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ABSTRAK 
PERENCANAAN KOMBINASI DAN PRIORITAS PRODUK PADA PROYEK 
PERUMAHAN DENGAN ANALYTIC HIERARCHY PROCESS (AHP).  
(Studi Kasus pada PT. Pondok Solo Permai, Di Sukoharjo) 
 
Oleh : 
HERI NURBISMO 
NIM F 0204078 
Penelitian ini mempunyai tujuan untuk mengetahui prioritas kriteria dan 
alternatif dalam pemilihan pengembangan perumahan pada developer PT. Pondok 
Solo Permai. Populasi dalam penelitian ini adalah semua pengambil keputusan 
dalam perusahaan. Metode sampling adalah judgment sampling karena metode AHP 
mensyaratkan ketergantungan pada sekelompok ahli terkait dengan pengambilan 
keputusan. Pengumpulan data dilakukan dengan wawancara tersruktur untuk 
mendapatkan kriteria dan alternatif. Kuesioner perbandingan berpasangan untuk 
mengetahui tingkat kepentingan antar masing-masing variabel. Pengukuran 
variabel meggunakan skala perbandingan 1-9 untuk membandingkan tingkat 
kepentingan masing-masing kriteria dan alternatif. Pengolahan data menggunakan 
metode Analytic Hierarchy Process dengan bantuan software expert choice 2000. 
Data dapat diterima jika dalam uji konsistensi didapat nilai  ≤ 0,1. Analisis 
sensitivitas untuk mengetahui perubahan masing-masing item, sehingga hasil 
dapat dijadikan landasan pengambilan keputusan yang baik. 
Hasil dari penelitian diperoleh bahwa : (1) kriteria proses bisnis merupakan 
prioritas utama dengan bobot (0,47), keuangan (0,339), pelanggan (0,116) dan yang terakhir 
kriteria  pembelajaran (0.076). (2) Untuk alternatif didapat prioritas utama pada 
pengembangan perumahan menengah (0,411), perumahan mewah (0,338) dan perumahan 
sederhana (0,251)  dengan tingkat inkonsistensi 0,02. Hasil analisis menunjukan perubahan 
pada 10% tidak berpengaruh besar dan tidak merubah urutan prioritas, sehingga hasil layak 
dijadikan landasan pengambilan keputusan. Dari hasil tersebut diketahui bahwa 
pengembangan perumahan yang paling optimal bagi perusahaan adalah pengembangan 
perumahan menengah. Dengan demikian perusahaan dapat memprioritaskan pengembangkan  
perumahan menengah. Terkait dengan kebijakan pemerintah, perusahaan dapat 
mengembangkan perumahan menengah dengan memusatkan pada satu sektor dan diikuti 
dengan pengembangan perumahan sederhana disektor lain dengan perbandingan 1:2. 
Penambahan fasilitas pada sektor menengah dapat dipertimbangkan untuk menarik 
investor dan juga konsumen baru. 
Dari bukti-bukti tersebut dapat disimpulkan, kriteria proses bisnis internal 
merupakan kriteria dengan prioritas utama dalam pemilihan pengembangan perumahan. 
Perumahan menengah merupakan alternatif optimal dalam pengembangan perumahan 
pada PT. Pondok Solo Permai. Sehingga dapat disarankan dari hasil ini dapat dijadikan 
pertimbangan arahan kebijakan strategis perusahaan.Penyediaan desain yang menarik, 
penggunaan teknologi dan tenaga ahli untuk mempersingkat waktu pelaksanaan dapat 
dipertimbangkan. 
 
Kata kunci : Analytic hierarchi process (AHP), Perumahan, sintesa prioritas, sensitivitas 
prioritas,  BSC, Pondok Solo Permai, Sistem Pendukung Keputusan. 
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ABSTRACTION 
 
COMBINATION PLANNING AND PRODUCT PRIORITY AT HOUSING PROJECT WITH 
ANALYTIC HIERARCHY PROCESS ( AHP). 
(   Case study at PT. Pondok Solo Permai, In Sukoharjo) 
 
 
By : 
 
HERI NURBISMO 
NIM F 0204078 
 
 
This research haves a purpose to know the priority of criteria and alternative in 
housing development selection at PT. Pondok Solo Permai. Population in this research is 
all intracorporate decision makers. Sampling method is judgment sampling because 
method AHP requires dependency at a group of expert related to decision making. Data 
collecting is done by structured interview to find the criteria and alternative. Paired 
comparison questionaire of couple to know level of importance between each variable. 
For measuring the variable, it uses comparison scale 1-9 to compare necessity level of 
each criteria and alternative. For analyzing the data, it uses AHP method with expert 
choice 2000 software helping. Data can be accepted if in consistency test, it is got the 
estimation ≤ 0,1. Sensitivity analysis to know alteration of each item, so that result can 
be made basis good decision making. 
The results in this research are : (1). Bussiness process is the main priority with 
value (0,47), financial (0,339), customer (0,116), and the last one is learning (0,076). (2). 
For the alternative, the main priority is in developing of middle housing (0,411), luxury 
housing (0,338) and simple housing (0,251) with the inconsistency level 0,02. the results 
show the changing in 10% do not give a big effect and do not change the priority order, 
so that they are properly been the underlying decision making. From those results, it is 
known that the most optimal housing development for the developer company is the 
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middle housing development. According to the Government policy, the company can 
develop the middle housing by concerning in one sector and other ones with 
comparison 1:2. Facility adding in middle sector can be considered to attract the 
investors and new consumers 
From those evidences can be concluded that the criteria of internal business 
process is a criteria with the main priority in housing development selection. The middle 
housing is an optimal alternative in housing development at PT. Pondok Solo Permai, so 
that it can be a strategic policy consideration for the company. The providing of 
interesting design, the use of technology and experts to cut the time can also be 
considered. 
 
 
Keyword : Analytic hierarchi process ( AHP), Housing, priority synthesis, priority 
sensitivity, BSC, Pondok Solo Permai, DSS. 
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BAB I 
PENDAHULUAN 
 
A. LATAR BELAKANG MASALAH  
Indonesia dengan 231 juta jiwa penduduk (jurnalnet.com 
:2009) merupakan pasar yang potensial bagi dunia bisnis untuk 
melakukan investasi dalam segala bidang. Tak terkecuali dalam 
bidang jasa-jasa pembangunan, Indonesia terbuka lebar untuk 
berinvestasi dalam bidang ini. Pembangunan sarana maupun 
prasarana fisik baik oleh pemerintah maupun swasta membuka 
peluang yang cukup lebar untuk bergerak dalam bidang ini. 
Sumberdaya alam di Indonesia melimpah untuk dimanfaatkan pada 
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bidang jasa konstruksi. Dalam hal penyerapan tenaga kerja, jasa 
konstruksi mampu menarik ratusan ribu tenaga kerja untuk bekerja 
pada proyek-proyek pembangunan. Begitu juga dengan 
perkembangan dalam industri properti di Indonesia khususnya 
perumahan. 
Perekonomian Indonesia terutama tahun 1997 yang mengalami 
penurunan akibat nilai tukar rupiah terhadap dollar yang semakin 
meningkat berdampak pada turunnya daya beli di pasar properti. Akibat 
krisis banyak pengembang real estate gulung tikar atau melakukan 
merger supaya dapat bertahan, sebab biaya konstruksi naik ± 300% 
(bahan bangunan banyak yang masih impor) dan naiknya bunga KPR 
(Anastasia, 2001). Gejolak perkembangan dibidang properti ini tidak 
hanya dipengaruhi oleh kondisi perekonomian tetapi juga minat para 
konsumen mengikuti perkembangan ini. Peningkatan jumlah konsumen 
dari tahun ke tahun semakin bertambah. Dengan kata lain, pertumbuhan 
penduduk menjadi faktor utama dalam perkembangan industri 
perumahan dan pemukiman. Para developer banyak yang menawarkan 
berbagai alternatif dari mulai harga, lokasi, desain, maupun cara 
pembayaran untuk menarik konsumen.  
Pengembang (developer) perumahan dihadapkan pada pemilihan 
proyek perumahan untuk memenuhi keinginan dari konsumen. Dan 
disisi lain harus juga mencapai tujuan bisnis dari pihak pengembang 
sendiri. Pada umumnya keberhasilan suatu perusahaan dapat dilihat dari 
empat perspektif dalam kerangka strategi perusahaan. Balanced 
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Scorcard merupakan konsep manajemen yang diperkenalkan Robert 
Kaplan tahun 1992, sebagai perkembangan dari konsep pengukuran 
kinerja (performance measurement) yang mengukur perusahaan. Robert 
Kaplan mempertajam konsep pengukuran kinerja dengan menentukan 
suatu pendekatan efektif yang seimbang (balanced) dalam mengukur 
kinerja strategi perusahaan. Pendekatan tersebut berdasarkan empat 
perspektif yaitu keuangan, pelanggan, proses bisnis internal dan 
pembelajaran serta pertumbuhan. Keempat perspektif ini menawarkan 
suatu keseimbangan antara tujuan jangka pendek dan jangka panjang, 
hasil yang diinginkan dan pemicu kinerja (performance drivers)  dari 
hasil tersebut, dan tolak ukur yang keras dan  lunak serta subjektif. 
Balanced Scorecard merupakan suatu kerangka kerja baru yang 
mengintegrasikan berbagai ukuran yang diturunkan dari strategi 
perusahaan. Selain ukuran keuangan, Balanced Scorecard juga 
menggunakan pendorong kinerja masa depan. Pendorong kinerja yang 
meliputi perspektif pelanggan, proses bisnis internal, dan pembelajaran 
serta pertumbuhan, diturunkan dari proses penerjemahan strategi 
perusahaan yang dilaksanakan secara eksplisit dan ketat ke dalam 
berbagai tujuan dan  ukuran yang nyata.  Balanced Scorecard tetap 
mempertahankan berbagai ukuran keuangan yang hanya menjelaskan 
berbagai peristiwa masa lalu dan tidak memadai untuk menuntun dan 
mengevaluasi perjalanan yang harus dilalui perusahaan abad informasi 
dalam menciptakan nilai masa depan melalui investasi yang ditanamkan 
pada pelanggan, pemasok, pekerja, proses, teknologi, dan inovasi. 
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Balanced Scorecard melengkapi seperangkat ukuran keuangan kinerja 
masa lalu dengan ukuran pendorong (drivers) kinerja masa depan 
(Suhendra, 2004).   
Dalam pemilihan proyek sering kali dihadapkan dalam keadaan 
ketidakpastian, kurangnya data dan informasi. Faktor lain yang 
mempengaruhi proyek seperti anggaran, sumberdaya, durasi proyek, 
peluang keberhasilan pengembalian investasi sangat mempengaruhi 
keputusan pemilihan proyek perumahan. Untuk itu diperlukan suatu 
sistem pendukung keputusan untuk mengevaluasi pemilihan proyek 
perumahan dari beberapa kriteria yang ada. 
Dalam membantu pengambilan keputusan, telah dikembangkan 
metode analytical hierearchy process oleh Thomas L. Saaty pada 
tahun1970-an. Metode ini merupakan salah satu model pengambilan 
keputusan multikriteria yang dapat membantu kerangka berpikir 
manusia dimana faktor logika, pengalaman pengetahuan, emosi dan rasa 
dioptimasikan ke dalam suatu proses sistematis. Pada dasarnya, AHP 
merupakan metode yang digunakan untuk memecahkan masalah yang 
kompleks dan tidak terstruktur ke dalam kelompok-kelompoknya, 
dengan mengatur kelompok tersebut ke dalam suatu hirarki, kemudian 
memasukkan nilai numerik sebagai pengganti persepsi manusia dalam 
melakukan perbandingan relatif. 
Liang, (2003) telah mengadakan penelitian yang 
mendemonstrasikan penggunaan analytic hierarchy process dalam 
mengevaluasi proyek di Taiwan. Kendrik (2007) juga menggunakan 
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AHP untuk menyeleksi poyek. AHP juga dapat digunakan untuk 
mengukur kinerja perusahaan yang dilihat dari balanced scorecard  
seperti yang dilakukan Listyani (2006) pada PT INDOSAT, Tbk. 
Jovanovic (2008) mengunakan AHP dalam mengimplementasikan 
balanced scorecard  untuk mengukur tujuan strategi pada perusahaan. 
Chauhan (2008) melakukan penelitian studi kasus pemilihan 
sektor perumahan dengan menggunakan AHP. Kriteria yang 
digunakan mencakup; unit level, lingkungan, keuangan, material 
bangunan dan vastu. Penelitian ini mengkaji pada perencanaan proyek 
dan pemilihan sektor perumahan yang akan dikembangkan dengan 
mengintegrasikan tujuan dengan kriteria dengan menggunakan AHP 
sebagai sistem pendukung keputusan.  
Pondok Solo Permai merupakan perusahaan pengembang 
perumahan dan juga kawasan Solo baru. Perusahaan mempunyai visi 
untuk menciptakan Solo baru sebagai kota mandiri nasional. Berbagai 
upaya dilakukan untuk mencapai visi tersebut dengan menyediakan 
perumahan sebagai produk utamanya. PSP merupakan pengembang 
kawasan, sehingga perusahaan juga memfasilitasi sarana prasarana yang 
dapat menunjang perkembangan Solo baru sebagai kota mandiri.  
Dalam mengembangkan perumahan, perusahaan dihadapkan 
pada pertimbangan-pertimbangan baik dari sisi finasial perusahaan 
sendiri, sisi kebutuhan pelanggannya, pertimbangan proses bisnisnya 
sendiri, maupun dari sisi sumberdaya manusianya. Beragamnya 
keinginan konsumen, sedangkan sumberdaya dari perusahaan terbatas 
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menjadikan perusahaan harus bijak dalam mengambil keputusan agar 
mampu mencapai tujuan perusahaan.  
Pondok Solo Permai mengembangkan tiga tipe perumahan dalam 
kawasan solo baru yang terbagi dalam Sembilan sektor yang sudah 
dikembangkan. Tiap tipe perumahan yang dikembangkan mempunyai 
perbedaan baik dari sisi keuangan, yang mencakup biaya anggaran 
pengembangan, besarnya biaya yang tambahan untuk operasional. 
Dilihat dari sisi pelanggan, pasar yang dibidik berbeda, sehingga tingkat 
pelayanan, fasilitas juga berbeda. Dalam kaitannya dengan operasional 
bisnis, waktu penyelesaian, desain, teknologi dan sumberdaya yang 
digunakan juga berbeda antar perumahan. Begitu juga dalam aspek 
pembelajaran yang mencakup sumberdaya manusia dalam perusahaan. 
Sehingga dari hal ini, perusahaan dihadapkan untuk memprioritaskan 
perumahan yang mempunyai bobot tertinggi dari keseluruhan kriteria 
agar perusahaan mencapai titik optimal dalam pengembangan 
perumahan serta kawasannya. 
Dari uraian latar balakang tersebut, tujuan dari penulisan ini 
adalah mengetahui prioritas alternatif untuk pengembangan perumahan, 
dan kawasan pada umumnya dari beberapa kriteria yang dikembangkan 
dari balanced scorecard yang dapat dijadikan pertimbangan 
pengambilan keputusan. Untuk itu, penulis ingin meneliti judgement 
para pengambilan keputusan pihak manajemen PT. Pondok Solo Permai 
terkait dengan pemilihan prioritas pengembangan perumahan, dengan 
judul penelitian “Perencanaan kombinasi dan prioritas produk pada 
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proyek perumahan dengan menggunakan analytic hierarchy process 
(AHP)”. 
 
B. PERUMUSAN MASALAH 
Berdasarkan uraian latar belakang diatas, maka rumusan masalah 
yang akan diteliti adalah : 
1. Bagaimana urutan prioritas dari bobot-bobot kriteria proyek 
perumahan yang akan dikembangkan? 
2. Bagaimana prioritas alternatif dari kombinasi kriteria yang 
dikembangkan dari perspektif keuangan, pelanggan, proses bisnis dan 
pembelajaran ? 
 
C. TUJUAN PENELITIAN 
Berdasarkan rumusan masalah yang dikemukakan, penelitian ini 
dilakukan dengan tujuan untuk : 
1. Menentukan bobot dan urutan prioritas dari kriteria proyek yang akan 
dikembangkan.  
2. Menentukan prioritas alternatif dari kombinasi kriteria yang 
dikembangkan dari perspektif keuangan, pelanggan, proses bisnis dan 
pembelajaran. 
 
D. MANFAAT PENELITIAN 
Adapun manfaat dari penelitian ini adalah : 
1. Bagi perusahaan,  penelitian ini diharapkan dapat digunakan sebagai 
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bahan pertimbangan bagi perusahaan dalam pengambilan keputusan 
terhadap proyek dari berbagai kriteria dengan menggunakan metode 
analytic hierarchy process.  
2. Bagi peneliti,  penelitian ini diharapkan dapat menambah pengalaman 
belajar dan menerapkan ilmu yang didapat selama kuliah. 
3. Bagi pihak lain, penelitian ini diharapkan dapat digunakan sebagai 
pertimbangan atau dasar untuk penelitian berikutnya. 
 
 
 
BAB II 
KAJIAN PUSTAKA 
 
A.   Sistem Pendukung Keputusan (Decision Support System) 
1. Konsep dan definisi 
Sistem pendukung keputusan merupakan suatu pendekatan 
untuk mendukung pengambilan keputusan. Sistem pendukung 
keputusan menggunakan data, memberikan antarmuka pengguna 
yang mudah, dan dapat menggabungkan pemikiran pengambil 
keputusan (Amborowati 2008). Sedangkan menurut Mc Leod dalam 
Setiawan (2007) Sistem pendukung keputusan adalah suatu sistem 
berbasis komputer yang menghasilkan berbagai  alternatif keputusan 
untuk membantu manajemen dalam menangani berbagai 
permasalahan yang terstruktur ataupun tidak terstruktur dengan 
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menggunakan data dan model. 
Sistem Pendukung Keputusan (SPK) atau decision support 
system merupakan salah satu jenis sistem informasi yang bertujuan 
untuk menyediakan informasi, membimbing, memberikan prediksi 
serta mengarahkan kepada pengguna informasi agar dapat melakukan 
pengambilan keputusan dengan lebih baik. SPK dirancang 
sedemikian rupa untuk membantu mendukung keputusan-keputusan 
yang melibatkan masalah-masalah kompleks yang diformulasikan 
sebagai problem-problem semiterstruktur. SPK bisa dibangun untuk 
mendukung keputusan sekali saja, keputusan–keputusan yang jarang 
dibuat atau keputusan-keputusan yang muncul secara rutin. 
Menurut Herbet A. Simon tahapan dalam Sistem 
Pengambilan Keputusan (SPK) terdapat empat tahap diantaranya 
(Fitria, 2008 :98) : 
a. Intelligence  
Yakni kegiatan yang berorientasi untuk memaparkan 
masalah, pengumpulan data dan informasi, serta mengamati  
lingkungan mencari kondisi-kondisi yang perlu diperbaiki.  
b. Design 
Yakni kegiatan yang berorientasi untuk menemukan,  
mengembangkan dan menganalisis berbagai alternatif 
tindakan  yang mungkin.  
c. Choice 
Yakni kegiatan yang berorientasi untuk memilih satu 
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rangkaian tindakan tertentu dari beberapa yang tersedia.  
d. Implementation 
Yakni kegiatan yang berorientasi terhadap penilaian  
pilihan-pilihan yang tersedia.  
 
 
 
  
 
 
                                                                                                           
                                                                                                
                                                                                                  
 
 
                                                
                                                   Gb II.1 
Fase Pengambilan Keputusan (Simon dalam Fitria, 2008:99) 
 
 
 
2. Karakteristik Sistem Pendukung Keputusan (SPK) 
Karakteristik SPK antara lain :  
a. Interaktif  
Sistem Pendukung Keputusan (SPK) memiliki user 
INTELLIGENCE 
(PENELUSURAN LINGKUP 
MASALAH) 
DESIGN 
(PERANCANGAN PENYELESAIAN 
MASALAH) 
CHOICE 
(PEMILIHAN TINDAKAN) 
IMPLEMENTATION 
(PELAKSANAAN TINDAKAN) 
Sistem 
Pendukung 
Keputusan 
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interface yang komunikatif sehingga user (pengguna) dapat 
melakukan akses secara cepat ke data dan memperoleh 
informasi yang dibutuhkan.  
 
 
b. Fleksibel  
Sistem Pendukung Keputusan (SPK) memiliki 
kemampuan sebanyak mungkin terhadap variabel masukan, 
kemampuan untuk mengolah dan memberikan keluaran untuk 
menyajikan alternatif-alternatif  keputusan kepada user 
(pengguna). 
c. Data kualitas  
Sistem Pendukung Keputusan (SPK) memiliki 
kemampuan untuk menerima data kualitas yang 
dikuantitaskan yang sifatnya subyektif dari pemakainya, 
sebagai data masukan untuk pengolahan data. Misalnya : 
penilaian terhadap kecantikan yang bersifat kualitas, dapat 
dikuantitaskan dengan pemberian bobot nilai seperti 75 atau 
90.  
d. Prosedur pakar  
Sistem Pendukung Keputusan (SPK) mengandung 
suatu prosedur, yang dirancang berdasarkan rumusan formal 
atau berupa prosedur kepakaran seseorang atau kelompok 
dalam menyelesaikan suatu bidang masalah dengan fenomena 
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tertentu. 
 
3. Tujuan Sistem Pendukung Keputusan (SPK) 
Tujuan dari Sistem Pendukung Keputusan (SPK) :  
a. Membantu menyelesaikan masalah semi-terstruktur.   
b. Mendukung manajer dalam mengambil keputusan.   
c. Meningkatkan efektifitas bukan efisiensi pengambilan 
keputusan.  
Tujuan tersebut mengacu pada tiga prinsip dasar dalam 
Sistem Pendukung Keputusan (SPK) diantaranya :  
a. Struktur masalah  
Yaitu untuk masalah terstruktur, penyelesaian dapat 
dilakukan dengan menggunakan rumus-rumus yang sesuai, 
sedangkan untuk masalah tak terstruktur tidak dapat 
dikomputerisasi. Sementara mengenai Sistem Pendukung 
Keputusan dikembangkan khususnya untuk masalah yang 
semi-terstruktur. 
b. Dukungan keputusan   
Yaitu Sistem Pendukung Keputusan (SPK) tidak 
dimaksudkan untuk menggantikan manajer, karena komputer 
berada di bagian terstruktur, sementara manajer berada di 
bagian tak terstruktur untuk memberi penilaian dan 
melakukan analisis. Manajer dan komputer bekerja sama 
sebagai sebuah tim pemecah masalah semi terstruktur.  
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c. Efektifitas keputusan  
Yaitu merupakan tujuan utama dari Sistem Pendukung 
Keputusan (SPK), bukan untuk mempersingkat waktu dalam 
pengambilan keputusan, tapi agar keputusan yang dihasilkan 
dapat lebih baik.  
 
 
 
B.  Analytical Hierarchy Process (AHP) 
1. Konsep AHP 
Analytical Hierarchy Process ( AHP )  adalah suatu metode 
unggul untuk memilih aktivitas yang bersaing atau banyak alternatif 
berdasarkan kriteria tertentu atau khusus. Kriteria dapat bersifat 
kuantitatif atau kualitatif, dan bahkan kriteria kuantitatif ditangani 
dengan struktur kesukaan pengambil keputusan daripada berdasarkan 
angka (Amborowati, 2008). AHP yang dikembangkan oleh Thomas L 
Saaty merupakan model  hierarki  fungsional  dengan Input  utamanya  
persepsi manusia. Dengan  adanya hierarki,  masalah  kompleks  atau  
tidak  terstruktur dipecah  dalam  sub-sub masalah  kemudian  disusun 
menjadi  suatu  bentuk  hierarki.  AHP  mempunyai kemampuan  
untuk  memecahkan masalah multi-kriteria yang berdasar pada 
perbandingan preferensi dari  setiap  elemen  dalam  hierarki.   
Struktur sebuah model AHP terdapat suatu tujuan tunggal di 
puncak pohon yang mewakili tujuan dari masalah pengambilan 
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keputusan. Seratus persen bobot keputusan ada di titik ini. Tepat 
dibawah tujuan adalah titik daun yang menunjukkkan kriteria, baik 
kualitatif maupun kuantitatif. Bobot Tujuan harus dibagi diantara titik-
titik kriteria berdasarkan rating. Kemudian level dibawahnya lagi 
adalah alternatif dari kriteria-kriteria yang ada. 
 
 
2. Prinsip Dasar AHP 
Prinsip Dasar Analytical Hierarchy Process Menurut Saaty 
(1993) dalam ( Tantyonimpuno. 2006 : 80),  meliputi: 
a. Problem Decomposition (Penyusunan Heirarki Masalah) ; 
Dalam penyusunan hierarki ini perlu dilakukan perincian atau 
pemecahan dari persoalan yang utuh menjadi beberapa 
unsur/komponen yang kemudian dari komponen tersebut 
dibentuk suatu hierarki. Pemecahan unsur ini dilakukan 
sampai unsur tersebut sudah tidak dapat dipecah lagi 
sehingga didapat beberapa tingkat suatu persoalan. 
Penyusunan hierarki merupakan langkah penting dalam 
model analisis hierarki.  
b. Comparative Judgement (Penilaian Perbandingan 
Berpasangan) ; Prinsip ini dilakukan dengan membuat 
penilaian perbandingan berpasangan tentang kepentingan 
relatif dari dua elemen pada suatu tingkat hierarki tertentu 
dalam kaitannya dengan tingkat di atasnya dan memberikan 
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bobot numerik berdasarkan perbandingan tersebut. Hasil 
penelitian ini disajikan dalam matriks yang disebut pairwise 
comparison. 
c. Synthesis of Priority (Penentuan Prioritas) ; Sintesa adalah 
tahap untuk mendapatkan bobot bagi setiap elemen hirarki 
dan elemen alternatif. Karena matriks pairwise comparison 
terdapat pada setiap tingkat untuk mendapatkan global 
priority, maka sintesis harus dilakukan pada setiap  local 
priority. Pengurutan elemen-elemen menurut kepentingan 
relatif melalui prosedur sintesis dinamakan priority setting. 
d. Logical Consistensy (Konsistensi Logis) ; Konsistensi 
memiliki dua makna. Pertama adalah objek-objek yang 
serupa dapat dikelompokkan sesuai dengan keseragaman dan 
relevansi. Arti kedua adalah menyangkut tingkat hubungan 
antara objek-objek yang didasarkan pada kriteria tertentu. 
Konsistensi data didapat dari rasio konsistensi (CR) yang 
merupakan hasil bagi antara indeks konsistensi (Ci) dan 
indeks random (Ri). 
 
 
 
 
 
 
kriteria kriteria kriteria kriteria 
Tujuan 
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Gb II.2 
Struktur AHP 
Sumber :Amborowati, 2008 
 
3. Aksioma-Aksioma AHP 
Aksioma adalah sesuatu yang tidak dapat dibantah 
kebenarannya atau yang pasti terjadi. Ada empat buah aksioma yang 
harus diperhatikan para pemakai model AHP dan pelanggaran dari 
setiap aksioma berakibat tidak validnya model yang dipakai (Madelina 
dalam Cahyono dalam Brojonegoro, 2007). Keempat aksioma tersebut 
adalah : 
a. Aksioma 1 ; Reciprocal Comparison, artinya si pengambil 
keputusan harus bisa membuat perbandingan dan menyatakan 
preferensinya. Preferensinya itu sendiri harus memenuhi 
syarat resiprokal yaitu kalau A lebih disukai dari B dengan 
skala x, maka B lebih disukai dari A dengan skala 1/x. 
b. Aksioma 2 ; Homogenity, artinya preferensi seseorang harus 
dapat dinyatakan dalam skala terbatas atau dengan kata lain 
elemen-elemennya dapat dibandingkan satu sama lain. Kalau 
aksioma ini tidak dapat dipenuhi maka elemen-elemen yang 
dibandingkan tersebut tidak homogenous dan harus dibentuk 
suatu “cluster” (kelompok elemen-elemen) yang baru.  
alternative alternative alternative alternative 
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c. Aksioma 3 ; Independence, artinya preferensi dinyatakan 
dengan mengasumsikan bahwa kriteria tidak dipengaruhi oleh 
alternatif-alternatif yang ada melainkan oleh objektif secara 
keseluruhan. Ini menunjukkan bahwa pola ketergantungan 
atau pengaruh dalam model AHP adalah searah keatas, 
Artinya perbandingan antara elemen-elemen dalam satu level 
dipengaruhi atau tergantung oleh elemen-elemen dalam level 
di atasnya. 
d. Aksioma 4 ; Expectations, artinya untuk tujuan pengambilan 
keputusan, struktur hirarki diasumsikan lengkap. Apabila 
asumsi ini tidak dipenuhi maka pengambil keputusan tidak 
memakai seluruh kriteria dan atau objektif yang tersedia atau 
diperlukan sehingga keputusan yang diambil dianggap tidak 
lengkap. 
 
4. Kelebihan dan keuntungan AHP 
Kelebihan metode ini menurut Badiru (1995) adalah: 
a. struktur yang berhirarki merupakan konsekuensi dari kriteria 
yang dipilih sampai pada subkriteria paling dalam. 
b. memperhitungkan validitas sampai dengan batas toleransi 
inkonsistensi berbagai kriteria dan alternatif yang dipilih oleh 
pengambil keputusan. 
c. memperhitungkan daya tahan atau ketahanan output analisis 
sensitivitas pengambil keputusan. 
xxxiii 
 
 
Sedangkan keuntungan dari penggunaan metode AHP menurut 
Saaty dalam Tantyonimpuno (2006 : 79) adalah sebagai berikut : 
a. Kesatuan : AHP memberi satu model tunggal yang mudah 
dimengerti, luwes untuk aneka ragam persoalan tak 
terstruktur.  
b. Kompleksitas : AHP memadukan rancangan deduktif dan 
rancangan berdasarkan sistem dalam memecahkan persoalan 
kompleks.  
c. Sintesis : AHP menuntun ke suatu taksiran menyeluruh 
tentang kebaikan setiap alternatif.  
d. Konsistensi : AHP melacak konsistensi logis dari 
pertimbangan-pertimbangan yang digunakan dalam 
menetapkan prioritas.  
e. Saling Ketergantungan : AHP dapat menangani saling 
ketergantungan elemen-elemen dalam suatu sistem dan tidak 
memaksakan pemikiran linier.   
f. Tawar Menawar : AHP mempertimbangkan prioritas-prioritas 
alternatif dari berbagai faktor sistem dan memungkinkan 
orang memilih alternatif terbaik berdasarkan tujuan-tujuan 
mereka.  
g. Pengukuran : AHP memberi suatu skala untuk mengukur hal-
hal dan wujud suatu metode penetapan prioritas.  
h. Pengulangan Proses : AHP memungkinkan orang 
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memperhalus definisi mereka pada suatu persoalan dan 
memperbaiki pertimbangan dan pengertian mereka melalui 
pengulangan.  
i. Penilaian dan Konsensus : AHP tak memaksakan konsensus 
tetapi mensintesis suatu hasil yang representatif dari berbagai 
penilaian yang berbeda-beda.  
j. Penyusunan Hirarki : AHP mencerminkan kecenderungan 
alami pikiran untuk memilah-milah elemen suatu sistem 
dalam berbagai tingkat berlainan dan mengelompokkan unsur 
yang serupa pada setiap tingkat. 
 
5. Langkah-Langkah Penggunaan AHP 
a. Penyusunan struktur  hierarki masalah 
Sistem yang kompleks dapat dengan mudah dipahami kalau 
sistem tersebut dipecah menjadi berbagai elemen pokok kemudian 
elemen-elemen tersebut disusun secara hierarki. 
Hierarki masalah disusun untuk membantu proses 
pengambilan keputusan dengan memperhatikan seluruh elemen 
keputusan yang terlibat dalam sistem. Sebagian besar masalah 
menjadi sulit untuk diselesaikan karena proses pemecahannya 
dilakukan tanpa memandang masalah sebagai suatu sistem dengan 
suatu struktur tertentu. 
Dalam proses menentukan tujuan dan hirarki tujuan, perlu 
diperhatikan apakah kumpulan tujuan beserta kriteria-kriteria yang 
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bersangkutan tepat untuk persoalan yang dihadapi. Dalam memilih 
kriteria-kriteria pada setiap masalah pengambilan keputusan perlu 
memperhatikan kriteria-kriteria sebagai berikut: 
1) Lengkap 
Kriteria harus lengkap sehingga mencakup semua aspek 
yang penting, yang digunakan dalam mengambil keputusan 
untuk pencapaian tujuan. 
2) Operasional 
Operasional dalam artian bahwa setiap kriteria ini harus 
mempunyai arti bagi pengambil keputusan, sehingga benar-
benar dapat menghayati terhadap alternatif yang ada, 
disamping terhadap sarana untuk membantu penjelasan alat 
untuk berkomunikasi. 
3) Tidak berlebihan 
Menghindari adanya kriteria yang pada dasarnya 
mengandung pengertian yang sama. 
4) Minimum 
Diusahakan agar jumlah kriteria seminimal mungkin 
untuk mempermudah pemahaman terhadap persoalan, serta 
menyederhanakan persoalan dalam analisis. 
 
b. Penilaian kriteria dan alternatif 
Kriteria dan alternatif dinilai melalui perbandingan 
berpasangan. Menurut Saaty (2008), untuk berbagai persoalan, 
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skala 1 sampai 9 adalah skala terbaik dalam mengekspresikan 
pendapat. Nilai dan definisi pendapat kualitatif dari skala 
perbandingan Saaty dapat dilihat pada Tabel II.1. 
 
 
 
 
 
 
 
Tabel II.1. 
Skala Penilaian Perbandingan 
 
Nilai skala Definisi Keterangan 
1 Kedua kriteria Sama 
pentingnya (Equal) 
Kedua kriteria mem
kontribusi yang sama 
3 Kriteria yang satu 
Sedikit lebih penting 
(Moderate) 
Pengalaman dan pertimbangan 
sedikit memihak kriteria satu 
dibanding yang lainnya 
5 Kriteria yang satu Lebih 
penting dibandingkan 
lainnya (stong ) 
Pengalaman dan penilaian sangat 
memihak kriteria satu  dibandingkan 
dengan yang lainnya 
7 Kriteria yang satu jelas 
lebih penting dibanding 
yang lainnya (very 
strong) 
Kriteria yang satu dengan kuat 
disukai dan dominasinya sangat 
nyata dalam praktek 
9 Kriteria yang satu 
Mutlak lebih penting 
dari yang lainnya 
(Extrem importance) 
Satu elemen terbukti mutlak lebih 
disukai dibandingkan dengan 
pasangannya, pada tingkat 
keyakinan yang tertinggi 
2,4,6,8 Nilai tengah/nilai antara 
dua elemen yang 
berdekatan 
Diperlukan kompromi antara dua 
pertimbangan 
kebalikan Aij = 1/Aij Bila aktivitas i memperoleh suatu 
angka bila dibandingkan 
aktivitas j, maka  j memiliki nilai 
kebalikannya bila dibandingkan 
Sumber : Saaty  2008: 86 
 
 
c. Menyusun matrik perbandingan berpasangan 
xxxvii 
 
Misalkan terdapat suatu subsistem hirarki dengan kriteria c 
dan sejumlah n alternatif di bawahnya, Ai sampai An. Perbandingan 
antar alternatif untuk sub sistem hirarki itu dapat dibuat dalam 
bentuk matriks n x n, seperti pada tabel II.2. 
Tabel II.2 
Matriks Perbandingan Berpasangan 
 
C A1 A2 A3 …. An 
A1 a11 a12 a13  a1n 
A2 a21 a22 a23  a2n 
A3 a31 a32 a33  a3n 
….     …. 
An an1 an2 an3 …. ann 
   Sumber : diadopsi dari Yulia (2006:51) 
 
 
Apabila suatu elemen dibandingkan dengan dirinya sendiri 
maka diberi nilai 1. Jika elemen i dibandingkan dengan elemen j 
mendapatkan nilai tertentu, maka elemen j dibandingkan dengan 
elemen i merupakan kebalikannya. 
Sebagai contoh, dibawah ini merupakan matrik hasil 
penilaian responden. 
Tabel II.3 
Contoh matrik penilaian AHP 
Tujuan Sub 1 Sub 2 Sub 3 
Sub 1 1 2 8 
Sub 2 1/2 1 6 
Sub 3 1/8 1/6 1 
                          Sumber :Bhutta, 2002 (dimodifikasi) 
a. Menghitung bobot prioritas dengan mencari nilai eigenvektor. 
Eigenvector adalah sebuah vector yang apabila dikalikan 
sebuah matriks hasilnya adalah vector itu sendiri dikalikan dengan 
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sebuah bilangan scalar atau parameter yang tidak lain adalah 
eigenvalue. 
Bentuk persamaannya sebagai berikut : 
A.w = λ.w ………..(2.1) 
Dengan    w  =  eigenvector 
                 λ    =   eigenvalue 
                 A   =  matriks bujursangkar 
 
Langkah selanjutnya dari matrik sebelumnya sebagai berikut 
; 
1)  Menjumlah kolom dari penilaian responden. 
Tabel II.4 
Contoh matrik penghitungan eigenvektor  
Tujuan Sub 1 Sub 2 Sub 3 
Sub 1 1 2 8 
Sub 2 1/2 1 6 
Sub 3 1/8 1/6 1 
Jml kolom 13/8 19/6 15 
          Sumber :Bhutta, 2002 (dimodifikasi) 
2) Membagi tiap-tiap elemen kolom dengan jumlah kolom. 
Tabel II.5 
Contoh matrik penghitungan eigenvektor (lanjutan) 
Tujuan Sub 1 Sub 2 Sub 3 
Sub 1 1/(13/8) 2/(19/6) 8/15 
Sub 2 (1/2)/(13/8) 1/(19/6) 6/15 
Sub 3 (1/8)/(13/8) (1/6)/(19/6) 1/15 
                          Sumber :Bhutta, 2002 (dimodifikasi) 
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Dari pembagian di atas didapatkan hasil sebagai berikut: 
Tabel II.6 
Contoh matrik penghitungan eigenvektor (lanjutan) 
Tujuan Sub 1 Sub 2 Sub 3 Jml baris
Sub 1 8/13 12/19 8/15 1,78 
Sub 2 4/13 6/19 6/15 1,024 
Sub 3 1/13 1/19 1/15 0,197 
Sumber :Bhutta, 2002 (dimodifikasi) 
3) Hasil tersebut kemudian dinormalisasi untuk mendapatkan 
eigenvector matriks dengan merata-ratakan jumlah baris terhadap 
tiga elemen sub tujuan. 
Tabel II.7 
Contoh hasil nilai eigenvektor  
Tujuan Jumlah baris Bobot 
Sub tujuan 1 1,78 0,593 
Sub tujuan 2 1,024 0,341 
Sub tujuan 3 0,197 0,066 
Jumlah 1,000 
Sumber :Bhutta, 2002 (dimodifikasi) 
 
b. Menilai konsistensi 
Dengan model AHP yang memakai persepsi manusia 
sebagai inputnya maka ketidakkonsistenan mungkin terjadi karena 
manusia memiliki keterbatasan dalam menyatakan persepsinya 
secara konsisten terutama kalau harus membandingkan banyak 
kriteria. Berdasarkan kondisi ini maka manusia dapat menyatakan 
persepsinya tersebut akan konsisten nantinya atau tidak. 
Pengukuran konsistensi dari suatu matriks itu sendiri 
didasarkan atas eigenvalue maksimum. Dengan eigenvalue 
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maksimum, inkonsistensi yang biasa dihasilkan matriks 
perbandingan dapat diminimumkan. 
Rumus dari indeks konsistensi adalah : 
CI = (λmaks – n) / (n – 1) ………….. (2.2) 
Dengan;  CI          = indeks konsistensi 
               λmaks          = eigenvalue maksimum 
                n         = orde matriks 
 
Dengan λ merupakan eigenvalue dan n ukuran matriks, 
eigenvalue maksimum suatu matriks tidak akan lebih kecil dari nilai 
n sehingga tidak mungkin ada nilai CI negatif. Makin dekat 
eigenvalue maksimum dengan besarnya matriks, makin konsisten 
matriks tersebut dan apabila sama besarnya maka matriks tersebut 
konsisten 100% atau inkonsistensi 0%. 
Indeks konsistensi di atas kemudian diubah ke dalam bentuk 
rasio konsistensi dengan cara membaginya dengan suatu indeks 
random, yang dalam bentuk persamaan dapat ditulis, CR = CI/RI. 
Tabel II.8 
Nilai Indeks Random 
 
N 1,
2 
3 4 5 6 7 8 9 
RI 0,
0 
0,5
8 
0,
9 
1,1
2 
1,2
4 
1,3
2 
1,4
1 
1,4
5 
                    Sumber : (Saaty dalam Tantyonimpuno. 2006 : 82) 
 
 
Untuk menghitung rasio konsistensi adalah dengan langkah-
langkah seperti contoh berikut ini, dengan melanjutkan contoh pada 
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bagian sebelumnya. 
Pada contoh perhitungan bobot telah didapatkan bobot dari 
masing-masing sub tujuan berikut: 
Tabel II.9 
Contoh penghitungan eigenvalue 
Tujuan Sub 1 Sub 2 Sub 3 bo
bo
t 
Sub 1 1 2 8 0,593 
Sub 2 1/2 1 6 0,341 
Sub 3 1/8 1/6 1 0,066 
Sumber :Bhutta, 2002 (dimodifikasi) 
1) Kalikan nilai matriks perbandingan awal dengan bobot, 
didapatkan matriks sbb: 
Tabel II.10 
Contoh penghitungan eigenvalue (lanjutan) 
Tujuan Sub 1 Sub 2 Sub 3 Jml baris 
Sub 1 0,593 0,682 0,528 1,803 
Sub 2 0,297 0,341 0,396 1,034 
Sub 3 0,074 0,057 0,066 0,197 
Sumber :Bhutta, 2002 (dimodifikasi) 
2)  Bagi jumlah baris dengan bobot. 
Tabel II.11 
Contoh penghitungan eigenvalue (lanjutan) 
Tujuan Jml Baris Bobot Hasil Bagi 
Sub 1 1,803 0,593 3,041 
Sub 2 1,034 0,341 3,032 
Sub 3 0,197 0,066 2,985 
Sumber :Bhutta, 2002 (dimodifikasi) 
3) Menghitung nilai λ maksimal. 
λ maks = (3,041+3,032+2,985)/3 
             =  3,019 
4) Menghitung nilai indeks konsistensi (CI) 
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CI = 
1

n
nmaks  
CI = (3,019-3) / (3-1) = 0,01 
5). Menghitung nilai rasio konsistensi, yaitu membagi CI 
dengan RI. Untuk orde matriks n=3 maka nilai RI adalah 
0,58. Sehingga nilai CR adalah : 
CR = 0,01 / 0,58 = 0,017 
Rasio konsistensi sebesar 0,017 lebih kecil dari batas toleransi 
0,10. Maka matriks perbandingan berpasangan pada contoh ini 
dikatakan konsisten. 
 
c. Sintesis prioritas 
Pengurutan elemen-elemen menurut kepentingan relatif 
melalui prosedur sintesa dinamakan priority setting. Sintesis hasil 
penilaian merupakan tahap akhir dari AHP. Pada dasarnya, sintesis 
ini merupakan penjumlahan dari bobot yang diperoleh setiap 
pilihan pada masing-masing kriteria setelah diberi bobot dari 
kriteria tersebut. Secara umum, nilai suatu pilihan adalah sebagai 
berikut : 
bopi = boij bcj  ………..(2.3) 
bopi = nilai/ bobot untuk pilihan ke i  
 
Untuk memudahkan, diasumsikan digunakan contoh diatas 
dengan tiga kriteria dan tiga alternatif seperti Tabel 4 berikut. 
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Sebagai contoh nilai prioritas/bobot pilihan 1 (OP1) diperoleh 
dengan mengalikan nilai bobot pada kriteria dengan nilai yang 
terkait dengan kriteria tersebut untuk pilihan 1 sebagai berikut:  
Bopi = bo11*  bc1+ bo12*  bc2 + bo13*  
bc3…….(2.4) 
 
Tabel II.12 
Sintesa Prioritas 
 
 Kriteria1 Kriteria1 Kriteria1 Prioritas
 bc1 bc2 bc3 bop
Alternatif1 bo11 bo21 bo31 bop
Alternatif2 bo21 bo22 bo23 bop
Alternatif3 bo31 bo32 bo33 Bop
 Sumber : Susilo (2007: 989) 
 
6.  Penilaian perbandingan multipartisipan 
Penilaian yang dilakukan oleh banyak partisipan akan 
menghasilkan pendapat yang berbeda satu sama lain. AHP hanya 
memerlukan satu jawaban untuk matriks perbandingan. Jadi, semua 
jawaban dari partisipan harus dirata-ratakan. Dalam hal ini Saaty 
memberikan metode perataan dengan rata-rata geometric mean. Rata-
rata geometric dipakai karena bilangan yang dirata-ratakan adalah 
deret bilangan yang sifatnya rasio dan dapat mengurangi gangguan 
yang ditimbulkan salah satu bilangan yang terlalu besar atau terlalu 
kecil. Secara matematis dituliskan sebagai berikut : 
aij = (Z1, Z2, Z3, …. ,Zn) n
1
  ……..(2.3) 
Dengan : 
aij = Nilai rata-rata perbandingan berpasangan criteria Ai 
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dengan Aj untuk  n partisipan 
Zi = Nilai perbandingan antara Ai dengan Aj untuk 
partisipan i, dengan i=1, 2, 3, …, n 
n           = jumlah partisipan  
 
C. Balanced Scorecard 
Balanced Scorecard terdiri dari 2 suku kata yaitu kartu nilai 
(scorecard) dan balanced (berimbang). Maksudnya adalah kartu nilai 
untuk mengukur kinerja personil yang dibandingkan dengan kinerja yang 
direncanakan, serta dapat digunakan sebagai evaluasi. Serta berimbang 
(balanced) artinya kinerja personil diukur secara berimbang dari dua 
aspek: keuangan dan non-keuangan, jangka pendek dan jangka panjang, 
intern dan ekstern. Karena itu jika kartu skor personil digunakan untuk 
merencanakan skor yang hendak diwujudkan di masa depan, personil 
tersebut harus memperhitungkan keseimbangan antara pencapaian kinerja 
keuangan dan non keuangan, kinerja jangka pendek dan jangka panjang, 
serta antara kinerja bersifat internal dan kinerja eksternal (fokus 
komprehensif).  
 
 Perspektif proses bisnis Proses – Centric
 perspektif  
                                                                                                               
keuangan 
          
Proses yang 
produktif& 
cost efektif 
Financial 
return berlipat 
ganda & 
berjangka 
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  Internal fokus                                                                                          
External focus                
 
 
 
 
 Perspektif pembelajaran
 perspektif  
      & pertumbuhan
 customer 
                                             People – Centric 
  
Gambar. II.3 
Keseimbangan sasaran strategis dalam BSC (Mulyadi dalam 
Purwanto , 2003) 
 
Ide awal konsep  Balance Scorecard  (BSC) adalah suatu sistem 
pengukuran kinerja yang memungkinkan para eksekutif memandang 
perusahaan dari berbagai perspektif secara simultan. Akan tetapi  
kemudian konsep ini berkembang sebagai suatu  sistem manajemen yang  
menerjemahkan strategi dan misi perusahaan ke dalam sasaran dan tolak 
ukur yang spesifik (Kaplan dan Norton dalam purwanto, 2003). BSC 
mendidik manajemen dan organisasi pada umumnya untuk memandang 
perusahaan dari empat perspektif yang menghubungkan pengendalian 
SDM 
produktif & 
berkomitmen 
Mampu 
memberikan 
value terbaik 
bagi konsumen 
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operasional jangka pendek ke dalam visi dan strategi bisnis jangka 
panjang. Selanjutnya manajemen didorong untuk memfokuskan diri pada 
rasio-rasio kunci yang kritis dan strategis melalui stretch target yang 
ditetapkan bersama. Jadi, membicarakan Balance Scorecard harus 
dimulai dari strategi map organisasi. 
 
D. Proyek 
1. Definisi Proyek 
Proyek merupakan suatu rangkaian kegiatan yang 
berlangsung dalam  jangka waktu terbatas, dengan alokasi sumber 
daya tertentu dan dimaksudkan untuk menghasilkan produk yang 
kriteria mutunya telah digariskan dengan jelas. Proyek dapat 
diartikan pula sebagai sederetan aktifitas yang diarahkan pada 
suatu hasil dimana jangka waktu penyelesaiannya ditentukan 
(Fitria, 2008:101) Berdasarkan pengertian tersebut dapat 
didefinisikan karakteristik utama proyek adalah sebagai berikut: 
a. Bertujuan menghasilkan lingkup (scope) tertentu berupa 
produk akhir atau hasil akhir. 
b. Bersifat sementara, dalam arti umurnya dibatasi oleh 
selesainya tugas. Titik awal dan akhir ditentukan dengan 
jelas.  
c. Biasanya terdiri atas aktivitas yang kompleks dan saling 
terkait. 
d. Nonrutin, tidak berulang-ulang. Macam dan intensitas 
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kegiatan berubah sepanjang proyek berlangsung.  
e. Terdapat jangka waktu, biaya, dan persyaratan performance 
atau mutu yang pasti. 
 
Di antara berbagai jenis kegiatan proyek salah satu di antaranya 
adalah kegiatan proyek konstruksi. Barrie dan Paulson (1992) 
memberikan deskripsi mengenai proyek konstruksi sebagai berikut. 
" Proyek konstruksi adalah proses di mana rencana/desain dan 
spesifikasi dikonversikan menjadi struktur dan fasilitas fisik. 
Proses konstruksi melibatkan organisasi dan koordinasi seluruh 
sumberdaya proyek (tenaga kerja, peralatan konstruksi, material 
permanen dan sementara, suplai dan fasilitas, uang, teknologi 
dan metode, waktu) untuk menyelesaikan proyek tepat waktu, 
tepat sesuai anggaran, serta sesuai dengan standar kualitas dan 
kinerja yang dispesifikasikan oleh perencana. Pemegang peranan 
utama pada proses konstruksi adalah kontraktor dan sub-
kontraktor beserta tenaga kerjanya. Pihak lain yang terlibat 
antara lain arsitek/engineer sebagai penyelia/supervisor, 
pemasok/supplier material dan peralatan, konsultan, pemilik 
proyek, serta penyedia jasa pengangkutan" (Barrie dan Paulson, 
1992). 
 
 
 
2.  Manajemen Proyek  
Menurut Project Management Body of Knowledge (PM-BOK), 
Project Management Institute (PMI) manajemen proyek 
didefinisikan sebagai berikut (Soeharto, 2001). 
"Ilmu dan seni yang berkaitan dengan memimpin dan 
mengoordinir sumberdaya yang terdiri atas manusia dan material 
dengan menggunakan teknik pengelolaan modern untuk 
mencapai sasaran yang telah ditentukan, yaitu lingkup, mutu, 
jadwal, dan biaya, serta memenuhi keinginan para stakeholder" 
(Soeharto, 2001) 
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Tahap yang dilakukan dalam proyek (Fitria, 2008) meliputi : 
a. Perencanaan (Planning)  
Dalam tahapan ini garis-garis besar rencana proyek mencakup 
:  recruitment konsultan perencana, Survey, studi kelayakan, 
pemilihan  design,  program yang digunakan, budget yang ada 
serta alat-alat yang di butuhkan.  
b. Pengadaan / Pelelangan (Tender)  
Tahapan ini dilaksanakan apabila telah di adakannya 
perencanaan yang  matang oleh konsultan perencanaan 
terhadap proyek-proyek yang akan dikerjakan. 
c. Pelaksanaan (Construction)  
Pada tahan ini merupakan tahap pelaksanaan pertimbangan 
konstruksi fisik yang telah di rancang. Pada tahap ini setelah 
kontrak di tanda tangani, SPK di keluarkan maka pekerjaan 
pelaksanaan dilakukan.  
d. Pengawasan dan Pengendalian (Controlling)  
Pengendalian pelaksanaan proyek untuk memastikan proyek  
yang telah ditetapkan sudah sesuai dengan yang 
direncanakan. 
e. Evaluasi  
Satu tahapan yang menanyakan tindakan proyek  berjalan 
pada yang  benar. Evaluasi terhadap pelaksanaan proyek. 
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3.  Sasaran Proyek 
Tiap proyek memiliki tujuan khusus di mana dalam 
mencapainya ada batasan yang harus dipenuhi, yaitu anggaran 
proyek yang dialokasikan, jadwal pelaksanaan proyek, serta mutu 
yang harus dipenuhi. Ketiga hal tersebut sering diasosiasikan sebagai 
sasaran proyek sebagai Biaya, Waktu, dan Mutu (Soeharto, 2001).  
 
E. Perumahan dan Permukiman 
    1. Definisi Perumahan dan Permukiman 
Menurut UU No. 4 Tahun 1992 Tentang Perumahan dan 
Pemukiman Bab I, rumah merupakan bangunan yang mempunyai fungsi 
sebagai tempat tinggal atau hunian dan sarana pembinaan keluarga. 
“Perumahan adalah sekelompok rumah yang berfungsi sebagai 
lingkungan tempat tinggal atau lingkungan hunian yang dilengkapi 
prasarana dan sarana lingkungan”. 
Berdasarkan petunjuk perencanaan kawasan perumahan kota 
(Departemen pekerjaan umum, 1987, p. 4) “Lingkungan perumahan 
adalah sekelompok rumah-rumah dengan prasarana dan fasilitas 
lingkungannya.” 
 “Permukiman adalah bagian dari lingkungan hidup di luar 
kawasan lindung, baik yang berupa kawasan perkotaan maupun 
perdesaan yang berfungsi sebagai lingkungan tempat tinggal atau 
lingkungan hunian dan tempat kegiatan yang mendukung perikehidupan 
dan penghidupan.” (UU No. 4 Tahun 1992, Ps 1, ayat 3). 
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Pemukiman sering disebut perumahan dan atau sebaliknya. 
Pemukiman berasal dari kata  housing dalam bahasa Inggris yang 
artinya adalah perumahan dan kata  human settlement yang artinya 
pemukiman.   Perumahan memberikan kesan tentang rumah atau 
kumpulan rumah beserta prasarana dan sarana lingkungannya. 
Perumahan menitikberatkan pada fisik atau benda mati, yaitu  houses  
dan land settlement. Sedangkan pemukiman memberikan kesan tentang 
pemukim atau kumpulan pemukim beserta sikap dan perilakunya di 
dalam lingkungan, sehingga pemukiman menitikberatkan pada sesuatu 
yang bukan bersifat fisik atau benda mati yaitu manusia (human). 
Dengan demikian perumahan dan pemukiman merupakan dua hal yang 
tidak dapat dipisahkan dan sangat erat hubungannya, pada hakekatnya 
saling melengkapi. 
 
 
 
2.  Definisi Properti dan real estate  
Machfud  mengatakan bahwa pengertian antara real estat dan 
properti dibedakan secara jelas. Real estat didefinisikan sebagai tanah 
dan bangunan atau konstruksi teknis lainnya yang melekat pada tanah. 
Di lain pihak, properti dibedakan antara properti individu (personal 
property) dan properti riil (real property). Properti individu mencakup 
properti yang berwujud dan tidak berwujud yang bukan real estat seperti 
perabot rumah tangga, kendaraan bermotor, mesin, dan perhiasan. 
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Adapun properti riil didifinisikan sebagai semua hak, kepentingan, dan 
kemanfaatan yang berhubungan dengan kepemilikan atas real estat. 
Properti riil biasanya diwujudkan dengan bukti kepemilikan terpisah 
dari fisik real estat (Siti (2003).   
Siregar dalam siti (2003) Mengelompokkan properti atau aset 
menjadi empat, yaitu:  
a. Penguasaan dan pemilikan tanah dan bangunan  (real property). 
Merupakan hubungan hukum penguasaan yuridis antara pemilik dan  
real estate (bendanya secara fisik), yang biasanya tercatat dalam 
suatu dokumen seperti sertifikat atau perjanjian sewa menyewa.  
Real property meliputi semua hak, hubungan-hubungan hukum, dan 
manfaat yang berkaitan dengan kepemilikan  real estate. 
b. Benda bergerak (personal property).  
Merupakan hak kepemilikan atas suatu benda bergerak selain real 
estate (tanah dan bangunan fisik). Benda-benda tersebut dapat 
berwujud seperti kendaraan maupun yang tidak berujud seperti utang 
piutang,  goodwill, hak paten, dan lain-lain. 
c. Kegiatan usaha  (business),  
Setiap kegiatan di bidang komersial, industri, jasa atau investasi yang 
menyelenggarakan aktivitas ekonomi. Aktivitas ekonomi dapat 
berupa membuat, menjual, atau memperdagangkan suatu produk 
berupa barang atau jasa. 
d. Hak kepemilikan secara finansial (financial interest ).  
Financial interest  berasal dari pembagian hukum atas hak 
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kepemilikan saham dalam kegiatan bisnis dan hak atas penguasaan 
tanah dan bangunan dari perjanjian sewa guna usaha dengan hak opsi 
untuk membeli atau menjual properti (tanah, bangunan, saham, 
instrumen finansial yang lain). 
 
2. Rumah sebagai kebutuhan utama manusia 
Perumahan dibangun dengan tujuan untuk memenuhi kebutuhan 
tempat tinggal sebagai salah satu kebutuhan dasar manusia. Selain itu, 
juga sebagai tempat berlindung dan istirahat sekaligus sebagai tempat 
beraktifitas. Ada juga persyaratan-persyaratan yang berkaitan dengan 
tujuan pembangunan perumahan, yaitu agar setiap orang dapat 
menempati perumahan yang sehat untuk mendukung kelangsungan dan 
meningkatkan kesejahteraan sosialnya. 
Sesuai dengan petunjuk perencanaan kawasan perumahan kota 
(Departemen Pekerjaan Umum, 1987), kawasan perumahan harus 
memiliki persyaratan sebagai berikut : 
a. Aksesibilitas, yaitu kemampuan pencapaian dari dan ke 
kawasan. Dalam kenyataannya ini berwujud jalan dan 
transportasi. 
b. Kompatibilitas, yaitu keserasian dan keterpaduan antara kawasan 
yang menjadi lingkungannya. 
c. Fleksibilitas, yaitu kemungkinan pertumbuhan fisik atau 
pemekaran kawasan perumahan dikaitkan dengan kondisi fisik 
lingkungan dan keterpaduan prasarana. 
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d. Ekologi, yaitu keterpaduan antara tatanan kegiatan alam yang 
mewadahinya. 
 
3.  Ketentuan pembangunan perumahan 
Berdasarkan keputusan bersama menteri dalam negeri, Menteri 
Pekerjaan Umum dan Menteri Negara Perumahan Rakyat No. 648-348 
tahun 1992, No. 739/KPTS/1992, No. 09/KPTS/1992 (1992), 
“Pembangunan perumahan dan pemukiman diarahkan untuk 
mewujudkan kawasan dan lingkungan perumahan dan pemukiman 
dengan lingkungan hunian yang berimbang meliputi rumah sederhana, 
rumah menengah dan rumah mewah dengan perbandingan dan kriteria 
tertentu, sehingga dapat menampung secara serasi antara kelompok 
masyarakat dari berbagai profesi, tingkat ekonomi, dan status sosial.” 
F. Penelitian Terdahulu 
Studi dari penelitian sebelumnya yang dilakukan oleh Chauhan 
(2008) dalam “The Analytic Hierarchy Process as a Decision-Support 
System in the Housing Sector: A Case Study”, mengungkapkan bahwa 
Analytic Hierarchy Process (AHP) merupakan alat pendukung keputusan 
yang mampu membantu dalam mengatasi masalah kompleks dengan 
berbagai faktor yang dihubungkan dengan melakukan perbandingan 
berpasangan dari judgment pengambil keputusan. Tujuan dari studi ini 
adalah menentukan sektor perumahan yang paling baik dari berbagai 
kriteria. Hasil dari penelitian ini diperoleh kesimpulan bahwa 
perbandingan yang meliputi faktor-faktor seperti kriteria pemilihan 
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sektor perumahan, proses pemilihan sektor perumahan, kompleksitas 
proses dan peraturan yang dibuat berbeda antara jenis perusahaan yang 
satu dengan yang lain tergantung pada jenis perusahaan. 
Penelitian lain dilakukan oleh Listyani (2006),  pada perusahaan 
Indosat Tbk, yang merupakan salah satu kelompok industri 
Telekomunkasi terkemuka di Indonesia. Analisis AHP digunakan dalam 
penelitian ini untuk mengetahui kinerja perusahaan yang diambil dari 
kriteria yang dikembangkan dari Balanced scorecard. Kesimpulan dari 
penelitian ini adalah perspektif pelanggan memiliki pengaruh paling 
besar keberhasilan kinerja sub direktorat property and facilities 
management dengan subkriteria kepuasan pelanggan dengan bobot 
tertinggi. 
Kendrik (2007) juga menggunakan AHP untuk menyeleksi poyek. 
Kriteria yang digunakan adalah tujuan strategik perusahaan yang 
dikembangkan dari konsep Balanced scorecard. Kesimpulan dari 
penelitian ini, Kriteria proses bisnis sebagai prioritas pertama diikuti 
kriteria pelanggan, keuangan dan pembelajaran. Peningkatan proses 
bisnis perusahaan merupakan kriteria kritis dalam pengembangan proyek 
sesuai dengan tujuan strategis organisasi. AHP  dapat membantu dalam 
pengambilan keputusan yang terkait dengan strategi perusahaan dengan 
memecah masalah dengan membuat struktur hierarki, selanjutnya 
mengkuantitatifkan persepsi pengambil keputusan untuk menentukan 
prioritas. Dengan uji sensitivitas, AHP memberikan suatu dasar 
pengambilan keputusan yang  baik. 
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 G. Kerangka Pemikiran. 
Secara garis besar kerangka pemikiran dapat diuraikan sebagai 
berikut. Dalam memilih Proyek yang akan dilaksanakan, perlu 
dipertimbangkan dari berbagai kriteria yang ada. Kriteria ini 
berdasarkan atas pendekatan balanced scoercard yang mencakup 
empat pespektif, yaitu keuangan, pelanggan, operasional, dan 
sumberdaya manusia. Dari kriteria tersebut didapatkan beberapa 
alternatif yang tersedia. Kriteria dan alternatif didapat dari wawancara 
dari pihak manajemen yang dianggap ahli, mempunyai pengalaman 
dalam bidang ini. Selanjutnya dari kriteria dan alternatif tersebut, 
dirancang sebuah kuesioner perbandingan dari kriteria dan alternatif 
yang ada kemudian diolah dengan dengan analytical hierarchy 
process. Dengan metode AHP, dicari alternatif terbaik dari proyek 
sesuai dengan kriteria tersebut. Alternatif yang mempunyai bobot 
nilai yang tinggi merupakan alternatif terbaik yang dijadikan 
keputusan. Kerangka pemikiran yang akan dijadikan acuan dalam 
penelitian ini adalah sebagaimana dijelaskan pada gambar 2.4 berikut. 
 
 
 
 
 
 
Proyek  
Identifikasi Kriteria Proyek Dari 
BSC, sub kriteria dan alternatif 
 
Penilaian Responden 
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Gambar  2. 4 
Kerangka Pemikiran 
Sumber : Kendrik, 2007 (dimodifikasi) 
 
BAB III 
METODE PENELITIAN 
 
A. Desain Penelitian 
Desain penelitian adalah rencana dari struktur penelitian yang 
mengarahkan proses dan hasil penelitian sedapat mungkin menjadi valid, 
obyektif, efisien, dan efektif (Jogiyanto, 2004). 
Penelitian yang dilakukan adalah penelitian studi kasus (case study 
design). Studi kasus meliputi analisis mendalam dan kontekstual 
terhadap situasi yang mirip dalam organisasi lain, di mana sifat dan 
definisi masalah yang terjadi adalah serupa dengan yang dialami dalam 
situasi saat ini (Sekaran, 2006). Penelitian ini dilakukan pada sebuah 
perusahaan pengembang perumhan dan juga kawasan kota Solo Baru, 
yaitu PT Pondok Solo Permai. Unit analisis yang diteliti adalah proses 
Kesimpulan dan saran 
Analisis AHP 
Alternatif optimal 
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pengambilan keputusan dalam pengembangan perumahan yang akan 
dipilih. 
 
B. Populasi, Sampel, dan Teknik Sampling 
Populasi adalah wilayah generalisasi yang terdiri atas: 
obyek/subyek yang mempunyai kualitas dan karakteristik tertentu yang 
ditetapkan oleh peneliti untuk dipelajari dan kemudian ditarik 
kesimpulannya (Sugiyono, 2006). Populasi dari penelitian ini adalah 
pengambil keputusan dari manajemen PT Pondok Solo Permai sebanyak 
15 orang dari seluruh divisi-divisi perusahaan (Direktur, divisi keuangan, 
divisi marketing, HRD, Operasional, Perijinan dan umum, Estate dan 
lingkungan, Perencanaan dan pengembangan).  
Sedangkan sampel yang digunakan dalam penelitian ini sebanyak 
empat orang yang membawahi divisi keuangan, pelanggan, operasi, dan 
HRD. Teknik pengambilan sampel dilakukan dengan judgment sampling 
yaitu pengambilan sampel berdasarkan pertimbangan tertentu. Hal ini 
dikarenakan metode AHP mensyaratkan ketergantungan pada 
sekelompok ahli sesuai dengan jenis spesialis terkait dalam pengambilan 
keputusan. Selain itu responden yang dilibatkan harus memiliki 
pengetahuan dan pengalaman yang cukup tentang permasalahan. Oleh 
karena itu, responden dalam penelitian ini adalah Pihak-pihak yang 
mempunyai kewenangan mengambil keputusan (decision makers) dalam 
hal pemilihan proyek perumahan dari kriteria-kriteria keuangan, 
pelanggan, proses bisnis internal dan pembelajaran dan pertumbuhan 
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yaitu : 
1. Manajer keuangan 
2. Manajer marketing 
3. Manajer operasional 
4. Sekretaris HRD 
 
C. Definisi Operasional dan Pengukuran Variabel  
Untuk memberikan gambaran dan pemahaman yang lebih baik, 
maka berikut ini akan disampaikan beberapa definisi operasional dari 
masing-masing variabel. Dari hasil wawancara pendahuluan didapatkan 
variabel-variabel (kriteria) yang digunakan dalam pemilihan 
pengembangan perumahan pada PT Pondok Solo Permai, yaitu sebagai 
berikut : 
1. Keuangan, yaitu perspektif  yang berkaitan dengan segi 
keuangan. 
Dari segi keuangan mencakup 2 subkriteria : 
a. Pengendalian anggaran 
b. Efisiensi biaya operasional 
2. Pelanggan, perspektif yang berkaitan  dengan segi pelanggan. 
Dari segi pelanggan mencakup 3 subkriteria : 
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a. Kepuasan pelanggan 
b. Kenyamanan dan keamanan 
c. Menambah pelanggan baru 
3. Proses bisnis internal, perspektif proyek dari segi operasional 
bisnis perusahaan  itu sendiri. 
Dari segi proses bisnis internal mencakup 2 subkriteria : 
a. Pelayanan operasional 
b. Kelancaran dan pengendalian pelaksanaan 
4. Pembelajaran dan Pertumbuhan, perspektif proyek dari segi 
sumberdaya (tenaga kerja) dalam perusahaan. 
Dari segi pembelajaran dan pertumbuhan  mencakup 2 
subkriteria : 
a. Kepuasan karyawan 
b. Peningkatan keahlian dan produktivitas 
 
Tabel III.1. 
Skala Penilaian Perbandingan 
 
Nilai skala Definisi Keterangan 
lx 
 
1 Kedua kriteria Sama 
pentingnya (Equal) 
Kedua kriteria memberikan  
kontribusi yang sama 
3 Kriteria yang satu 
Sedikit lebih penting 
(Moderate) 
Pengalaman dan pertimbangan 
sedikit memihak kriteria satu 
dibanding yang lainnya 
5 Kriteria yang satu Lebih 
penting dibandingkan 
lainnya (stong ) 
Pengalaman dan penilaian sangat 
memihak kriteria satu  dibandingkan 
dengan yang lainnya 
7 Kriteria yang satu jelas 
lebih penting dibanding 
yang lainnya (very 
strong) 
Kriteria yang satu dengan kuat 
disukai dan dominasinya sangat 
nyata dalam praktek 
9 Kriteria yang satu 
Mutlak lebih penting 
dari yang lainnya 
(Extrem importance) 
Satu elemen terbukti mutlak lebih 
disukai dibandingkan dengan 
pasangannya, pada tingkat 
keyakinan yang tertinggi 
2,4,6,8 Nilai tengah/nilai antara 
dua elemen yang 
berdekatan 
Diperlukan kompromi antara dua 
pertimbangan 
kebalikan Aij = 1/Aij Bila aktivitas i memperoleh suatu 
angka bila dibandingkan dengan 
aktivitas j, maka  j memiliki nilai 
kebalikannya bila dibandingkan i 
Sumber : Saaty  2008: 86 
 
Pengukuran variabel dalam metode AHP menggunakan skala 
perbandingan (pairwise comparasion) untuk menilai tingkat kepentingan 
antara dua elemen yang dibandingkan. Untuk jelasnya nilai skala 
perbandingan AHP disajikan dalam tabel III.1 
 
D. Sumber Data 
Data yang digunakan dalam penelitian ini adalah data primer dan 
juga data sekunder yang didapat dari perusahaan. Data primer yaitu data 
yang diperoleh secara langsung dari objek yang diteliti, yaitu hasil 
wawancara dengan pihak terkait, yakni manajemen perusahaan PT 
Pondok Solo Permai mengenai kriteria pengambilan keputusan pemilihan 
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proyek perumahan. Dan juga hasil kuesioner yang diisi oleh pihak 
pengambil keputusan. 
Dan yang kedua adalah data sekunder yang diperoleh secara tidak 
langsung dari objek yang diteliti. Data sekunder bersumber dari data 
historis masa lalu perusahaan yang telah terjadi, ataupun dari informasi-
informasi lain yang diperoleh dengan pemeriksaaan dokumen. Maupun 
dari sumber lain yang relevan dengan penelitian ini. 
 
E. Metode Pengumpulan Data 
1. Wawancara 
Wawancara dilakukan dengan cara mengajukan pertanyaan 
kepada pihak yang bersangkutan. Wawancara dengan terstruktur, 
dengan berdasarkan pertanyaan yang telah dibuat mengenai yang 
terkait dengan manajemen dalam pengambilan keputusan pemilihan 
proyek. Hasil dari wawancara akan didesain untuk pembuatan 
kuesioner perbandingan. 
 
 
2. Kuesioner 
Kuesioner adalah daftar pertanyaan tertulis yang telah 
dirumuskan sebelumnya yang akan responden jawab, biasanya dalam 
alternatif yang didefinisikan dengan jelas (Sekaran, 2006). Bentuk 
kuesioner yang digunakan dalam penelitian ini mengacu pada contoh 
kuesioner dalam Shan, 2008. Sedangkan item-item yang dibandingkan 
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dalam kuesioner adalah kriteria, subkriteria, dan alternatif yang 
digunakan dalam pemilihan pengembangan perumahan pada PT 
Pondok Solo Permai. Kuesioner ini diberikan kepada 4 responden 
pengambil keputusan. 
3. Studi Pustaka 
Studi pustaka dilakukan dengan cara mempelajari buku-buku 
maupun literatur lain, jurnal, dll yang berhubungan dengan 
pengambilan keputusan manajemen dari berbagai kriteria, khususnya 
penggunaan AHP sehingga dapat menunjang penelitian ini. 
 
F. Metode Analisis Data 
 Dalam penelitian ini, alat analisis data menggunakan metode 
Analytic Hierarchy Process (AHP) dengan bantuan software program 
Expert Choice 2000.  
Langkah-langkah dalam pengolahan data dengan AHP  (Analytical 
Hierarchy Process) : 
 
 
1. Penyusunan Hirarki 
Membuat  struktur  hirarki  yang  diawali dengan  tujuan  
umum, dilanjutkan  dengan subtujuan-subtujuan, kriteria  dan 
kemungkinan  alternatif  pada  tingkatan kriteria yang paling bawah. 
Disajikan dalam gambar III.1. 
 
Pengembangan Proyek 
Perumahan 
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Gambar. III.1. 
Struktur hierarki 
 
 
2. Penilaian Perbandingan Berpasangan 
Membuat matriks perbandingan berpasangan yang 
menggambarkan kontribusi  relatif atau pengaruh  setiap  elemen  
terhadap  masing-masing tujuan  kriteria  yang  setingkat diatasnya. 
sehingga  diperoleh  judgment  seluruhnya sebanyak n x [(n-1)/2] 
buah, dengan n adalah banyaknya elemen yang dibandingkan. 
 
3. Menghitung bobot prioritas masing-masing variabel pada setiap 
level. 
Keuangan pelanggan Pembelajaran&
pertumbuhan 
Proses bisnis 
internal 
1. 
Pengenda
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biaya 
2. 
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Langkah-langkahnya: 
a. Hasil dari setiap perbandingan berpasangan ditampilkan dalam 
sebuah matriks perbandingan berpasangan (pairwise 
comparison). 
b. Bagi masing-masing elemen pada kolom tertentu dengan nilai 
jumlah kolom tersebut. 
c. Hasil tersebut kemudian dinormalisasi untuk mendapatkan 
vector eigen matriks dengan merata-ratakan jumlah baris 
terhadap jumlah kriteria. Perhitungan di atas menunjukkan 
vector eigen yang merupakan bobot prioritas kriteria terhadap 
tujuan. 
 
4. Uji Konsistensi 
Penyimpangan  konsistensi dinyatakan  dengan  Consistency  
Index (CI) dengan persamaan:   CI = (λmax – n) / (n-1). Dimana 
λmax adalah eigenvalue maksimum dan n adalah ukuran matriks.  
AHP mengukur konsistensi menyeluruh dari berbagai 
pertimbangan melalui suatu rasio konsistensi. Rasio ini didapat dari 
perbandingan antara indeks konsistensi dengan indeks random. Jika 
CR ≤ 0,1 maka nilai matriks perbandingan dapat diterima/konsisten. 
Tabel III.2 
Nilai Indeks Random 
 
N 1,
2 
3 4 5 6 7 8 9 
RI 0,
0 
0,5
8 
0,
9 
1,1
2 
1,2
4 
1,3
2 
1,4
1 
1,4
5 
                    Sumber : (Saaty dalam Tantyonimpuno. 2006 : 82) 
lxv 
 
 
 
5. Sintesa Prioritas 
Sintesis hasil penilaian merupakan tahap akhir dari AHP. Pada 
dasarnya, sintesis ini merupakan penjumlahan dari bobot yang 
diperoleh setiap pilihan pada masing-masing kriteria setelah diberi 
bobot dari kriteria tersebut. Dapat dituliskan dengan persamaan 
sebagai berikut : 
bopi = boij bcj  ………..(III.1) 
bopi = nilai/ bobot untuk pilihan ke i.  
boij  = bobot alternatif ij 
bcj     = bobot Kriteria j 
 
 
 
6. Uji Sensitivitas 
Sebagaimana  sebuah analisis  multikriteria  menurut  saaty 
(1994),  “Analytic Hierarchy Process” (AHP) harus dilengkapi 
dengan analisis sensitivitas. Analisis sensitivitas ini digunakan untuk 
dapat melihat kelayakan  pendapat responden untuk dijadikan 
landasan pengambilan keputusan dengan AHP. Dengan 
menggunakan analisis sensitivitas dapat dilihat komponen atau 
elemen dari struktur hierarki yang paling sensitif terhadap perubahan 
bobotnya sehingga menghasilkan perubahan alternatif. Analisis 
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sensitivitas ini dimaksudkan untuk melihat kecenderungan perubahan 
suatu prioritas terhadap faktor lain  yang mempengaruhinya.   
 Uji sensitivitas dilakukan dengan simulasi pada 
kenaikan/penurunan kriteria sebesar 10%. Analisis ini dikerjakan 
dengan menggunakan program expert choice 2000.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
BAB IV 
ANALISIS DATA DAN PEMBAHASAN 
 
A. Gambaran Umum PT. Pondok Solo Permai 
    1. Sejarah Perusahaan 
Pondok Solo Permai merupakan pengembang perumahan dan 
kawasan kota Solo Baru yang  dirintis oleh Kunto Haryono. PT. 
Pondok Solo Permai adalah pengembang pertama dalam 
merealisasikan konsep kota baru mandiri. Pada 1980 Pondok Solo 
Permai mendapatkan izin lokasi dan pembebasan lahan. Lahan 200 ha 
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itulah awal dari munculnya gagasan menciptakan kota baru. 
Permohonan izin pertama dengan Surat Keputusan (SK) Gubernur 
Jawa Tengah No : 593.8/22/1984 tertanggal 31 Maret 1984 dengan 
lahan 50 ha untuk rumah hunian yang berada di Langenharjo, 
Madegondo, dan Gedangan. Kemudian disusul dengan Surat 
Keputusan no.593.8/354/1984 untuk 50 ha lahan lagi. Ditambah lagi 
dengan Surat Keputusan No:598.8/247/1986.593.8/1/1987 dan 
593.8/258/1988 untuk memperoleh lokasi di Grogol, yaitu desa 
Cemani, Kadokan, Grogol, Telukan, Pondok, Kwarasan, Sanggrahan,  
Gedangan dan Manang. 
Perumahan Solo Permai, Puri Gading, Gading Permai, dan 
lainnya merupakan hasil karya dari Pondok Solo Permai (PSP). Pola 
hunian menerapkan 1:3:10 sedangkan ketetapan dari pemerintah 
mengacu pada keseimbangan sosial yaitu 1:3:6. Perusahaan 
menerapkan kebijakan yang berbeda dikarenakan ketetapan dari 
pemerintah dirasa masih rentan dari kecemburuan sosial, untuk itu 
agar mengurangi kesenjangan  fisik dengan rumah penduduk asli, 
perusahaan menerapkan pola 1:3:10, yang maksudnya tiap 
membangun satu rumah mewah harus diikuti dengan tiga rumah 
menengah, dan sepuluh rumah sederhana.  
Sedangkan ditinjau dari pemanfaatan lahan, Pondok Solo 
Permai (PSP) juga berbeda dari kebijakan pemerintah yang 
mensyaratkan rasio minimal pemanfaatan lahan sebesar 60:40 antara 
lahan yang untuk komersial dan yang untuk umum. PSP sendiri 
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menggunakan pola pemanfaatan lahan 50:50, atau lebih rinci lagi 40% 
:10% :10% :40% yaitu 40% untuk perumahan,10% untuk 
komersial,10% untuk infrastruktur dan 40% untuk non komersial. Ini 
berarti 10% porsi untuk komersial ditambahkan untuk kepentingan 
umum, sehingga pendapatan yang seharusnya diterimapun berkurang. 
Selain mengacu pada ketetapan pemerintah mengenai prinsip 
keseimbangan, perusahaan juga mengembangkan kota berwawasan 
lingkungan, tidak hanya mengejar keuntungan maksimal finansial. 
Pondok Solo Permai (PSP) menerapkan konsep three in one 
maksudnya selain membangun rumah hunian juga dihadirkan ruko dan 
fasilitas ekonomi, lainnya seperti hotel, gedung pertemuan. PSP selalu 
membangun perumahan yang disesuaikan dengan tren menarik dunia 
properti di tahun yang berjalan dengan menggunakan konsep cluster. 
Perumahan sistem cluster ini lebih mengarah untuk memberikan 
pilihan kepada konsumen terhadap jaminan keamanan bagi 
penghuninya. Sistem cluster mempunyai ciri, di komplek rumah itu 
hanya mempunyai satu sistem pintu masuk dan keluar, serta masing-
masing rumah tidak dibatasi oleh pagar pembatas. Sistem ini 
diterapkan pada Pondok Indah Permai (PIP) dan Soba Gedangan. 
Tabel IV.1 
Pengembangan kawasan 
Tahun 2009 
 
Sektor Fasilitas yang di kembangkan 
Sektor 1,2,3 Rumah hunian, pusat perdagangan, perkantoran, gedung 
pertemuan dan hotel. 
Sektor 4,5 rumah hunian yakni Gading Permai dan Puri Gading 
Sektor 6,8,10 rumah hunian dan industri 
Sektor 7,9 rumah hunian yakni Grogol Indah,  Kwarasan permai dan 
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Gedangan Permai. 
Sektor 11 rumah hunian ,industri dan perdagangan,  
    Sumber : Data sekunder PSP diolah, 2009 
 
 
 Fasilitas penunjang yang dikembangkan antara lain terdiri dari 
Jalan Raya, Geung Olahraga, lapangan sepak bola, voli, bulu tangkis, 
basket, gelanggang renang, fitnes center. Fasilitas pendidikan : 
Sekolah Dasar, Sekolah Lanjutan Tingkat Pertama (SLTP), Sekolah 
Menengah Umum (SMU), Perguruan Tinggi. Fasilitas kesehatan 
berupa Puskesmas, Rumah sakit. Rumah peribadatan seperti Masjid, 
Gereja. Wihara. Penunjang kegiatan ekonomi antara lain supermarket, 
perkantoran, dan lain-lain. Untuk tempat hiburan dan rekreasi seperti 
gedung biskop, danau vila solo baru, Pandawa Lima Water Park. 
Fasilitas telekomunikasi, kantor pos, Perusahaan daerah air minum, 
kantor kepolisian sektor (POLSEK) dll. Pendek kata PSP sepenuhnya 
melaksanakan PP Menteri Pekerjaan Umum No:54/PRT/1991 tentang 
pedoman teknis pembangunan perumahan yang memuat persyaratan 
umum lingkungan. 
 
2. Visi, Misi dan Struktur Organisasi 
a. Visi  
Menciptakan Kawasan solo baru sebagai kota mandiri nasional. 
 
b. Misi  
1. Menyediakan fasilitas dan utilitasnya, menyebarkan secara tepat 
dan merata sesuai kebutuhan masyarakat tanpa mengabaikan 
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kualitas lingkungan hidup kota ( berwawasan lingkungan ). 
2. Mendukung pertumbuhan dan perkembangan daerah sekitar dan 
mendongkrak perekonomian dan pendapatan perkapita 
masyarakat eks surakarta pada umumnya. 
3. Meningkatkan pelayanan dan kepuasan konsumen. 
4. Mengoptimalkan seluruh sumber daya dan meningkatkan 
kesejahteraan SDM. 
 
 
 
 
c. Struktur Organisasi 
 
 
 
   …………………………………… 
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Gambar IV.1 
Struktur Organisasi PT. Pondok Solo Permai 
Tahun 2009 
 
 
Setiap organisasi membutuhkan individu-individu untuk 
menjalankan organisasi tersebut. Individu-individu tersebut perlu 
diorganisasi dan dikoordinir agar terbentuk suatu kesatuan yang 
secara bersama-sama mengarah pada tujuan organisasi. 
Struktur organisasi mempunyai peranan penting dalam rangka 
mengatur, membagi, dan mengkoordinasikan tugas-tugas sejumlah 
orang atau kelompok agar dapat terkontrol dengan mudah dan baik.  
Susunan Organisasi dari PT PSP terdiri dari : Dewan Komisaris, 
Direktur utama, Divisi dan didukung oleh kekuatan SDM dari unit 
masing-masing divisi. 
 
 
B. Deskripsi Data 
1. Hasil Wawancara Kriteria dari Empat Perspektif 
Tabel IV.2 
Hasil Wawancara Kriteria 
Tahun 2009 
 
Perspektif Tujuan Strategis 
Keuangan Mengoptimalkan anggaran untuk mengembangkan 
perumahan 
Pelanggan Memberikan pelayanan optimal kepada konsumen 
sesuai kebutuhan 
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Proses bisnis Internal Menyediakan fasilitas dan utilitas dan menjalankan 
proses bisnis sesuai visi misi Pondok Solo Permai 
Pembelajaran & 
pertumbuhan 
Mengadakan pembinaan dan peningkatan 
kesejahteraan karyawan 
       Sumber : Data wawancara manajer PSP yang diolah, 2009 
 
Dalam pengumpulan data awal dilakukan dengan wawancara 
didapatkan hasil mengenai kriteria dari pengembangan perumahan 
yang dilihat dari empat perspektif. Responden adalah manajer dari 
masing-masing divisi yang merupakan pengambil keputusan dalam 
perusahaan. Dari hasil tersebut kemudian dirancang kuesioner 
perbandingan berpasangan untuk mendapatkan penilaian atas kriteria 
dan alternatif dari pengembangan perumahan yang sudah berjalan. 
Hasil dari pengumpulan data sebgaimana disajikan dalam tabel IV.2. 
Tabel IV.3 
Kriteria dan Sub Kriteria 
Tahun 2009 
 
Perspektif Kriteria Tolak ukur
Keuangan Pengendalian biaya 
Efisiensi biaya operasi 
Realisasi ≤ budget
Penurunan biaya operasi
& perawatan 
Pelanggan kepuasan konsumen 
 
Kenyamanan&keamanan 
pelanggan 
 
Menambah konsumen baru 
Tingkat kepuasan&jumlah 
keluhan. 
Mutu sarana yang 
disediakan, keamanan 
lingkungan,  
Peningkatan  jumlah 
penjualan 
Proses bisnis internal Pelayanan operasional 
 
 
Kelancaran &pengendalian 
pelaksanaan 
Jumlah perbaikan,desain 
perumahan, tersedianya 
sumberdaya 
Siklus waktu penyelesian
Pembelajaran dan 
pertumbuhan 
Kepuasan karyawan 
 
Tingkat kepuasan
dan kesejahteraan 
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Meningkatkan 
produktivitas&keahlian 
Peningkatan kinerja, 
pelatihan 
      Sumber : Data wawancara manajer PSP yang diolah, 2009 
Kemudian dari kriteria tersebut, didapat sub kriteria dari 
masing-masing perspektif dan juga yang dijadikan tolak ukur dari 
kriteria tersebut. Dalam kriteria keuangan, perusahaan berusaha 
mengendalikan anggaran pembangunan untuk pengembangan 
perumahan. Selanjutnya penghematan biaya sebisa mungkin ditekan, 
hal yang sering terjadi adalah adanya tambahan biaya untuk perbaikan, 
penambahan fasilitas diluar rencana, dan juga biaya yang timbul 
adanya pengerjaan ulang karena desain yang salah. Hasil selengkapnya 
dalam tabel IV.3. 
Perumahan yang dikembangkan saat ini, merupakan alternatif 
yang digunakan dalam penelitian ini. Perumahan yang dikembangkan 
sebagai berikut : 
a. Tipe Mewah 
Perumahan dengan tipe mewah yang dikembangkan adalah 
perumahan dengan tipe diatas 120, perumahan ini baru 
dikembangkan di sektor 1 dan 2. Perusahaan bukan hanya 
menyediakan perumahan, namun pengembangan kawasan yang 
didukung dengan sarana dan prasarananya. Perumahan mewah atau 
besar khususnya ditujukan pada kalangan atas. 
b. Tipe sedang 
Perumahan ini meliputi perumahan dengan tipe antara 80-
120. Perumahan ini juga hanya dikembangka pada sektor 1,2 dan 3. 
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c. Tipe sederhana  
Perumahan sederhana yang dikembangkan PSP saat ini hanya 
meliputi perumahan dari tipe 36 keatas. Untuk tipe 21 sudah tidak 
menyediakan yang baru, namun stok yang belum terjual masih ada 
untuk tipe ini. Perumahan sederhana dikembangkan hampir disemua 
sektor, terkecuali pada sektor 1. 
 
2. Data Kuesioner Perbandingan Berpasangan 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Keuangan pelanggan Pembelajaran&
pertumbuhan 
Proses bisnis 
internal 
1.Pengen
dalian 
biaya 
2. 
Efisiensi 
biaya 
operasi 
1.Kepuasa
an 
pelanggan 
2.Kenyam
anan&kea
manan 
pelanggan 
3.Pelangg
an baru 
meningkat 
1.Pelayanan 
operasional 
 
2.Kelancara
n 
&pengendal
ian 
pelaksanaan 
 
1.Kepuas
an 
karyawan 
 
2.Mening
katkan 
kemampu
an 
karyawan 
Perumahan 
mewah 
Perumahan 
menengah  
Perumahan 
sederhana 
Pengembangan perumahan yang 
optimal 
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Gambar. IV.2 
Struktur Hierarki Masalah 
Pengembangan Perumahan PSP 
Dari hasil wawancara, kemudian disusun hierarki yang 
menggambarkan masalah dan juga kuesioner perbandingan 
berpasangan untuk mengukur tingkat kepentingan antar masing-masing 
kriteria terhadap alternatif. Hasil disajikan sebagaimana dalam gambar 
IV.2. 
Data untuk Penilaian prioritas kriteria diperoleh dengan 
menggunakan kuesioner yang diberikan kepada responden. 
Selanjutnya data tersebut diolah agar diperoleh bobot penilaian dari 
masing-masing variabel tersebut. Penilaian diperoleh dengan 
membandingkan dua elemen, yang dikenal dengan perbandingan 
berpasangan. Untuk lebih jelasnya dapat dilihat dalam tabel IV.4 dan 
IV.5 : 
Tabel IV.4 
Perbandingan Berpasangan antar Kriteria 
 
Segi keuangan  Segi konsumen 
9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8
Segi keuangan  Segi bisnis internal 
9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8
Segi keuangan  Segi pembelajaran & 
pertumbuhan 
9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8
Segi konsumen  Segi bisnis internal 
9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8
Segi konsumen  Segi pembelajaran & 
pertumbuhan 
9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8
Segi bisnis internal  Segi pembelajaran & 
pertumbuhan 
9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8
    Sumber : lampiran II (kuesioner) : modifikasi dari kuesioner 
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penelitian Shan 2008 
 
Tabel IV.5 
Perbandingan Berpasangan antar Alternatif 
 
Perumahan tipe Mewah  Perumahan tipe Menengah
9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 
Perumahan tipe Mewah  Perumahan tipe Sederhana
9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 
Perumahan tipe Menengah  Perumahan tipe Sederhana
9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 
Sumber : lampiran II (kuesioner) : modifikasi dari kuesioner 
penelitian Shan 2008 
 
C. Analisis Data  
Dari hasil pengisian kuesioner dari responden kemudian diolah 
dengan menggunakan software Expert Choice 2000. Hasilnya sebagai 
berikut : 
1. Penilaian Kriteria dari Empat Perspektif (Level 2) 
Penilaian pertama untuk mengukur tingkat kepentingan antar 
masing-masing kriteria dengan memberikan penilaian perbandingan 
berpasangan. Nilai yang digunakan adalah nilai gabungan dari 
keempat responden setelah dirata-rata geometrik. Penilaian tersebut 
dalam bentuk matrik untuk memudahkan pengisian. 
Tabel IV.6 
Matrik Perbandingan Berpasangan Tujuan Antar Kriteria 
Tahun 2009 
 
  Keuangan pelanggan proses bisnis pembelajaran
Keuangan  2,913 0,473 
pelanggan   0,346 
proses 
bisnis    
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pembelajara
n Incon : 0.05     
         Sumber; Data primer 2009 diolah (Lampiran IV hal 11) 
Dari tabel diatas, dapat diketahui bahwa keuangan 
mempunyai tingkatan 2,913 dibandingkan pelanggan, 0,473 
dibanding proses bisnis dan 6,654 dibanding pembelajaran & 
pertumbuhan. Sedangkan kriteria pelanggan mempunyai tingkatan 
0,346 dibanding kriteria proses bisnis dan 1,136 dibanding kriteria 
pertumbuhan & pertumbuhan. Kemudian kriteria proses bisnis 
mempunyai nilai tingkatan 5,584 dibanding kriteria pertumbuhan & 
pertumbuhan. Hal ini berarti keuangan lebih penting dari pelanggan 
dan pembelajaran, namun jika dibandingkan dengan proses bisnis, 
proses bisnis lebih penting. Hal yang penting untuk diperhatikan 
adalah nilai konsistensi dari hasil pengolahan data yang ditunjukan 
oleh  incon : 0,05. Hal ini berarti data dapat diterima, karena 
memenuhi syarat, yaitu kurang dari 0,10. 
Dari hasil analisis AHP dengan expert choice 2000 disajikan 
dalam tabel IV.7. Kriteria proses bisnis mempunyai nilai tertinggi 
yaitu sebesar 0,470 ; kemudian diurutan kedua ada kriteria keuangan 
sebesar 0,339 ; pada peringkat dengan bobot 0,116 pada kriteria 
perspektif pelanggan, dan yang terakhir pada kriteria 
pembelajaran&pertumbuhan sebesar 0,076. 
Tabel IV.7 
Prioritas Kepentingan Empat Perspektif  
Tahun 2009 
 
Kriteria Bobot Peringkat
Keuangan 0,339 
pelanggan 0,116 
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proses bisnis internal 0,470 1 
Pembelajaran&pertumbuhan 0,076 4 
Sumber; data primer diolah,2009 (lampiran IV hal 11) 
Berdasarkan hasil tersebut, bahwa kriteria proses bisnis 
internal sangat erat dan vital bagi kelangsungan perusahaan. 
Implikasi bagi perusahaan adalah dengan memperhatikan kriteria 
proses bisnis sebagai kriteria utama dalam mengembangkan 
perumahan dan juga kawasannya. Waktu siklus penyelesaian 
pembangunan serta kemudahan pengawasan dan pengendalian sangat 
diperhatikan dalam pengembangan perumahan. Siklus waktu yang 
singkat akan mengurangi biaya operasional yang cukup besar. 
Penggunaan sumberdaya yang tepat, kemampuan tenaga kerja yang 
handal merupakan faktor penting dalam penyelesaian pembangunan 
perumahan. Dengan efisiennya pada proses bisnis akan berdampak 
pada biaya yang akan dikeluarkan perusahaan. Kemudian implikasi 
yang lain adalah dengan selalu kreatif menyediakan desain-desain 
yang menarik, memberi konsep yang berbeda dapat dipertimbangkan 
perusahaan untuk kelangsungan bisnis internalnya. Pelayanan 
operasional ditingkatkan, dengan penanganan keluhan pelanggan, 
kemudian juga perbaikan-perbaikan fasilitas yang disediakan. Dalam 
perspektif proses bisnis, perusahaan hendaknya menciptakan 
lingkungan kerja yang menunjang kegiatan operasionalnya, misalnya 
dengan penataan dan penyediaan ruang kerja yang efektif. Pengadaan 
alat-alat dan juga pemeliharaan secara rutin agar dapat menunjang 
dari bisnis perusahaan. 
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Diurutan kedua terdapat kriteria keuangan yang mencakup 
pengendalian anggaran dan efisiensi biaya operasional. Proyek 
perumahan diharapkan bisa sesuai dengan anggaran yang telah 
ditetapkan, sehingga perusahaan mampu melaksanakan secara tepat 
waktu dan juga tepat biaya. Kriteria lain dalam perspektif keuangan 
adalah efisiensi dari biaya-biaya yang dikeluarkan. Penurunan biaya-
biaya tambahan seperti adanya pembangunan ulang ataupun 
perawatan yang besar perlu diperhatikan perusahaan. Responden 
kurang mengutamakan perspektif pelanggan dan juga pembelajaran, 
hal ini didasarkan pada asumsi pelanggan akan mengikuti dengan 
produk yang dihasilkan. Jika produk baik dan mampu diterima pasar, 
maka pelanggan dengan sendirinya akan datang. Hal ini dipandang 
responden jauh lebih efektif dibanding dengan mengutamakan 
strategi pemasaran yang juga menggunakan biaya yang cukup besar, 
misalnya iklan dan pameran-pameran. Demikian juga pada kriteria 
pembelajaran, responden cenderung menganggap merupakan 
investasi jangka panjang, sehingga menghasilkan bobot prioritas 
yang rendah untuk saat ini. 
 
2. Penilaian Sub kriteria dari perspektif keuangan 
Tabel IV.8 
Penilaian Sub Kriteria Keuangan 
Tahun 2009 
  Pengendalian anggaran Efisiensi biaya operasi 
Pengendalian anggaran  0,80342581 
Efisienssi biaya operasi Incon : 0.00  
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         Sumber; data primer diolah, 2009 (lampiran IV hal 12) 
 
Dari kriteria keuangan selanjutnya responden diminta untuk 
memberikan penilaian terhadap subkriteria keuangan. Ciri utama 
matrik dalam AHP adalah nilai perbandingan variabel yang sama 
adalah 1, sehingga seluruh diagonal utamanya 1. Salah satu aksioma 
dalam AHP adalah Reciprocal dimana dalam membandingkan 2 
variabel berlaku nilai kebalikan. Pengendalian anggaran mempunyai 
tingkatan 0,80342581 dibandingkan dengan Efisiensi biaya operasi. 
Dari hasil tersebut, responden menilai efisiensi lebih dipentingkan 
dari pengendalian anggaran sebesar 1,248 kali. Dan juga dapat 
diketahui angka konsistensi sebesar  0,00 yang berarti penilaian 
sangat konsisten. Hasil dari perhitungan disajikan sebagaimana tabel 
IV.9. 
Tabel IV.9 
Prioritas Sub Kriteria Keuangan 
Tahun 2009 
 
Kriteria Bobot Prioritas
Pengendalian anggaran 0,455 
Efisienssi biaya operasi 0,555 
   Sumber: data primer diolah, 2009 (lampiran IV hal 12) 
 
Dari hasil diatas dapat diketahui bahwa Efisiensi biaya 
operasi mempunyai bobot lebih tinggi yaitu sebesar 0.555 dibanding 
pengendalian anggaran yang berbobot 0,445. Dengan demikian, 
dalam perspektif keuangan lebih memperhatikan efisiensi biaya 
operasional. Implikasinya adalah dalam pemilihan alternatif haruslah 
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mengutamakan alternatif yang paling efisien dari biaya 
operasionalnya. Efisiensi biaya operasional tidak lepas dari 
kelancaran pelaksanaan dan juga efektifnya biaya yang dikeluarkan. 
Tambahan biaya perawatan sebisa mungkin ditekan serendah 
mungkin. 
Tabel IV.10 
Prioritas Alternatif terhadap Sub Kriteria Keuangan 
Tahun 2009 
 
Alternatif Pengendalian anggaran Efisiensi biaya operasional
Bobot peringkat Bobot Peringkat
Mewah 0,290 2 0,274 3 
Menengah 0,529 1 0,287 2 
Sederhana 0,181 3 0,439 1 
            Sumber: data primer diolah, 2009 (lampiran IV hal 13) 
 
Untuk sub kriteria pengendalian anggaran, bobot alternatif 
terbesar pada tipe menengah yaitu sebesar 0,529, kemudian tipe 
mewah  sebesar 0,290 dan yang terakhir pada alternatif tipe 
sederhana yang mempunyai bobot 0,181. Sehingga dapat 
disimpulkan bahwa pengembangan tipe menengah merupakan 
alternatif yang diutamakan dari kriteria pengendalian anggaran.  
Sedangkan dari alternatif efisiensi biaya operasional, didapat 
bobot terbesar pada alternatif tipe sederhana yaitu sebesar 0,439, tipe 
menengah sebesar 0,287 dan tipe mewah sebesar 0,274. Dari kriteria 
efisiensi, tipe sederhana merupakan alternatif yang paling utama 
dibanding yang lain. Dengan demikian perusahaan bisa 
mengutamakan pengembangan tipe sederhana dulu jika dibanding 
yang tipe menengah atau mewah. Sedangkan pengembangan 
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perumahan mewah yang berbobot terkecil, dapat berarti dalam 
pengembangan perumahan mewah sering terjadi tambahan-tambahan 
biaya operasional yang besar dibanding perumahan sederhana. 
Sehingga hal ini dapat dijadikan evaluasi untuk lebih meningkatkan 
efisiensi operasional dari pengembangan menengah ataupun mewah.  
 
3. Penilaian Sub kriteria dari perspektif pelanggan 
Tabel IV.11 
Penilaian Sub Kriteria Pelanggan 
Tahun 2009 
 
  Kepuasan kenyamanan pelanggan baru
Kepuasan  0,229575 
kenyamanan   5,38
pelanggan baru Incon : 0.02  
           Sumber: data primer diolah, 2009 (lampiran IV hal 15) 
 
Hasil penilaian dari responden dari subkriteria pelanggan 
sebagaimana dalam tabel 11 diketahui bahwa kepuasan mempunyai 
tingkatan 0,229575 dibanding kenyamanan dan keamanan, 
mempunyai tingkatan 2 kali dibanding menambah pelanggan baru. 
Sedangkan kenyamanan mempunyai tingkatan 5,38386 kali 
dibanding dengan menambah pelanggan baru. Penilaian tersebut 
mengidentifikasikan kenyamanan lebih penting dari kepuasan 
pelanggan sebesar 4,35588 kali. Namun kepuasan pelanggan lebih 
penting 2 kali dari menambah pelanggan baru. Sedangkan 
kenyamanan dan keamanan lebih penting 5,38356 kali dari 
menambah pelanggan baru. Rasio konsistensi sebesar 0,02 yang 
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berarti data dapat diterima. 
Tabel IV.12 
Prioritas Sub Kriteria Pelanggan 
Tahun 2009 
 
Kriteria Bobot Peringkat
Kepuasan pelanggan 0,189 
Kenyamanan&keamanan 0,700 
Menambah pelanggan 0,111 
              Sumber: data primer diolah, 2009 (lampiran IV hal 15) 
 
Untuk hasil pengolahan disajikan sebagaimana dalam tabel 
IV.12 yang menunjukan bahwa kenyamanan dan keamanan 
merupakan prioritas yang sangat dominan dibanding yang lain. 
Dalam penilaian subkriteria pelanggan didapat hasil ; kepuasan 
pelanggan berbobot 0,189 ; keamanan dan kenyamanan memiliki 
nilai tertinggi yaitu 0,700 dan urutan terakhir pada kriteria 
menambah pelanggan sebesar 0,111. Besarnya nilai keamanan dan 
kenyamanan menunjukan bahwa responden menilai pelanggan sangat 
mengutamakan hal ini. Impilkasi dari hasil ini, pengembangan 
perumahan haruslah diikuti dengan peningkatan keamanan dan juga 
kenyamanan lingkungan perumahan itu sendiri. Pengadaan pos-pos 
keamanan, pengembangan lingkungan hidup perlu diperhatikan 
perusahaan. Sesuai dengan misi perusahaan menjadikan solo baru 
sebagai kota mandiri yang berwawasan lingkungan hidup, 
pengelolaan taman kota, penghijauan kota merupakan hal yang perlu 
diperhatikan perusahaan.  
Analisis gabungan responden mengenai penilaian alternatif 
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berdasarkan kepuasan pelanggan menunjukan bahwa perumahan 
mewah mempunyai bobot 0,116 , perumahan menengah mempunyai 
nilai 0,175 dan perumahan sederhana mempunyai nilai terbesar yaitu 
0,709. Dengan hasil tersebut, dalam pengembangan perumahan 
sederhana perlu diperhatikan kepuasan pelanggan. Implikasinya 
penurunan jumlah keluhan harus ditingkatkan. Penanganan masalah 
maupun pelayanan operasional lebih diperhatikan dalam 
pengembangan perumahan sederhana. 
Sedangkan dari kriteria Kenyamanan dan keamanan, didapat 
hasil 0,512 untuk perumahan mewah, 0,297 untuk perumahan 
menengah, dan 0,191 untuk perumahan sederhana. Secara implisit 
hal ini menunjukan bahwa pengembangan perumahan yang sangat 
diprioritaskan dari segi keamanan dan kenyamanan adalah 
perumahan mewah. Responden menilai perumahan mewah sangat 
memerlukan tingkat keamanan dan kenyamanan yang tinggi, ini bisa 
jadi didasarkan pada pelanggannya sendiri yang termasuk golongan 
menengah keatas dimana faktor keamanan lebih diutamakan, terkait 
dengan masalah kriminal pencurian, maupun perampokan. Adanya 
penambahan fasilitas keamanan dan juga pembangunan taman dalam 
area perumahan merupakan implikasi dari hasil analisis ini. Hasilnya 
penilaian ini ditunjukan oleh tabel dibawah ini :  
 
 
Tabel IV.13 
Prioritas Alternatif terhadap Sub kriteria Pelanggan 
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Tahun 2009 
 
Alternatif Kepuasan 
pelanggan 
Kenyamanan&keamanan Menambah 
pelanggan
Bobot Peringkat Bobot Peringkat Bobot Peringkat
Mewah 0,116 3 0,512 1 0,546 1
Menengah 0,175 2 0,297 2 0,350 2
Sederhana 0,709 1 0,191 3 0,104 3
   Sumber: data primer diolah, 2009 (lampiran IV hal 16) 
 
 Sedangkan dilihat dari kriteria untuk menambah pelanggan 
baru, perumahan mewah mendapat bobot 0,546; perumahan 
menengah sebesar 0,350 dan perumahan sederhana sebesar 0,104. 
Dengan hasil ini, menunjukan bahwa pengembangan perumahan 
mewah masih sangat kurang sehingga responden menilai masih perlu 
ditingkatkan untuk kategori perumahan mewah. Karena terbatasnya 
orang yang mampu dalam membeli tipe ini, pemberian keringanan 
dan angsuran bisa dijadikan implikasi dari hasil ini. Perusahaan juga 
bisa mengembangkan untuk menambah pelanggan dari luar 
Surakarta. Untuk perumahan sederhana mempunyai bobot terendah, 
hal ini bisa jadi responden menilai perumahan sederhana sudah 
cukup memenuhi target, masih banyaknya stock yang belum terjual, 
sehingga menghasilkan penilaian rendah dari kriteria ini.  
 
 
4. Penilaian Sub kriteria dari perspektif proses bisnis internal 
 Hasil penilaian gabungan responden dari subkriteria proses 
bisnis internal menunjukan bahwa pelayanan operasional mempunyai 
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tingkatan 0,312393 kali dibanding dengan kelancaran dan 
kemudahan. Ciri utama matrik dalam AHP adalah nilai perbandingan 
variabel yang sama adalah 1, sehingga seluruh diagonal utamanya 1. 
Salah satu aksioma dalam AHP adalah Reciprocal dimana dalam 
membandingkan 2 variabel berlaku nilai kebalikan. Hal ini berarti 
responden meilai kelancaran lebih penting 3,20109606 kali 
dibanding pelayanan operasional. Tingkat konsistensi adalah 0,00 
yang berarti data dapat diterima. 
Tabel IV.14 
Penilaian Sub Kriteria Proses Bisnis 
Tahun 2009 
    
 
 
                
 
 
            Sumber: data primer diolah, 2009 (lampiran IV hal 19) 
 
Dari hasil penilaian responden, kelancaran dan kemudahan 
mempunyai bobot 0,762 jauh dibandingkan pelayanan operasional 
yang hanya 0,238. Dengan demikian kelancaran merupakan faktor 
yang penting untuk dipertimbangkan dalam prioritas pengembangan 
alternatif. Implikasi dari ini adalah yaitu dengan mendayagunakan 
sumberdaya yang dapat menunjang kelancaran dan kemudahan 
pelaksanaan pembangunan perumahan. Pemilihan desain, 
  Pelayanan operasional Kelancaran 
Pelayanan operasional  0,312393 
Kelancaran&kemudaha
n Incon : 0.00  
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penggunaan teknologi dan tenaga yang berpengalaman dapat 
dipertimbangkan perusahaan. 
Tabel IV.15 
Prioritas Sub Kriteria Proses Bisnis 
Tahun 2009 
 
Kriteria Bobot Peringkat
Pelayanan operasional 0,238 
Kelancaran & kemudahan pelaksanaan 0,762 
              Sumber: data primer diolah, 2009 (lampiran IV hal 19) 
 
Hasil dari penilaian alternatif dari kriteria pelayanan 
operasional adalah : 0,450 untuk alternatif perumahan menengah, 
0,404 untuk perumahan mewah dan 0,146 untuk perumahan 
sederhana. Secara singkat bobot alternatif dari pelayanan operasionl 
ditunjukan tabel IV.16. Dari hasil ini diketahui bahwa alternatif 
perumahan menengah mempunayai nilai tertinggi dibanding yang 
lain. Implikasi dari ini adalah perusahaan harus memberikan fasilitas 
yang memadai dalam perumahan menengah ini, penggunaan tenaga 
ahli, perancangan desain yang menarik lebih diprioritaskan untuk 
perumahan menengah. 
Sedangkan untuk kelancaran dan kemudahan, perumahan 
menengah menempati peringkat pertama disusul perumahan mewah 
dan sederhana dengan bobot secara berturut-turut ; 0,468 ; 0,320 ; 
0,213. Implikasi dari hasil ini adalah perusahaan harus 
mempersingkat waktu penyelesaian waktu siklus pada perumahan 
menengah. Penggunan sumberdaya lebih dioptimalkan, pengawasan 
pelaksanaan lebih ditingkatkan.  
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Tabel IV.16 
Prioritas Alternatif terhadap Sub Kriteria Proses Bisnis Internal 
Tahun 2009 
 
Altern
atif 
Pelayanan operasional Kelancaran & kemudahan
Bobot peringkat Bobot Peringkat
Mewa
h 0,404 
2 
0,320 
2 
Mene
ngah 0,450 
1 
0,468 
1 
Seder
hana 0,146 
3 
0,213 
3 
             Sumber : data primer diolah, 2009 (lampiran IV hal 20) 
 
5. Penilaian Sub kriteria dari perspektif pembelajaran dan pertumbuhan 
Tabel IV.17 
Penilaian Sub Kriteria Pembelajaran & Pertumbuhan 
Tahun 2009 
     
 
 
            
 
 
Sumber : data primer diolah, 2009 (lampiran IV hal 22) 
 
Hasil penilaian gabungan responden untuk subkriteria 
pembelajaran dan pertumbuhan adalah sebagaimana dalam IV.17. 
Kepuasan karyawan mempunyai tingkatan 1,86121 kali 
dibandingkan meningkatkan keahlian. Sehingga disimpulkan dalam 
pembelajaran responden lebih mementingkan kepuasan karyawan. 
Rasio konsistensi 0,00 sehingga data dapat diterima. Hasil 
pengolahan data dijelaskan dalam tabel dibawah ini : 
  Kepuasan karyawan Meningkatkn keahlian 
Kepuasan karyawan  1,86121 
Meningkatkn keahlian Incon : 0.00  
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Tabel IV.18 
Prioritas Sub Kriteria Pembelajaran & Pertumbuhan 
Tahun 2009 
 
Kriteria Bobot Peringkat
Kepuasan karyawan 0,650 
Meningkatkan keahlian 0,350 
Sumber : data primer diolah, 2009 (lampiran IV hal 22) 
 
Penilaian subkriteria pembelajaran dan pertumbuhan 
menghasilkan bobot 0,650 untuk kepuasan karyawan dan 0,350 
untuk peningkatan keahlian dan kemampuan karyawan. Dengan 
demikian perusahaan lebih mengutamakan pada pengembangan 
perumahan yang lebih berorientasi dengan kepuasan karyawan 
sendiri.  
Dari kriteria kepuasan karyawan, dapat dilihat bahwa 
perumahan menengah mempunyai bobot tertinggi yaitu 0,423. 
Sedangkan yang kedua pada perumahan mewah dengan bobot 0,371. 
yang terakhir pada tipe sederhana didapat bobot 0,206. dengan 
demikian, prioritas pengembangan pada perumahan yang menengah 
dilihat dari subkriteria kepuasan karyawan . 
Tabel IV.19 
Prioritas Alternatif terhadap Sub Kriteria Pembelajaran  
Tahun 2009 
 
Altern
atif 
kepuasan karyawan menambah keahlian 
Bobot peringkat Bobot Peringkat
Mewa
h 0,371 
2 
0,499 
2 
Mene
ngah 0,423 
1 
0,246 
1 
Seder 0,206 3 0,255 3 
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hana 
             Sumber : data primer diolah, 2009 (lampiran IV hal 23) 
 
Sedangkan ditinjau dari kriteria meningkatkan keahlian dapat 
dilihat bahwa perumahan mewah mempunyai nilai terbesar yaitu 
0,499 ; perumahan menengah mempunyai bobot 0,246 dan 
perumahan sederhana mempunyai bobot 0,255. Responden menilai 
pengembangan perumahan mewah membutuhkan keahlian yang 
lebih dibanding dengan tipe sederhana maupun tipe menengah. 
Implikasi dari hasil ini yaitu dalam pengembangan perumahan 
mewah diperlukan keahlian tertentu, sehingga jika perusahaan ingin 
meningkatkan keahlian karyawan, perusahaan dapat melibatkan 
karyawan dalam pelatihan untuk perumahan mewah. 
 
6. Uji konsistensi 
Pengukuran konsistensi berdasarkan atas nilai eigenvalue 
maksimum. Jika akan diukur tingkat konsistensi untuk keseluruhan 
level, maka digunakan Consistency Ratio (CR) yang merupakan 
rasio antara CI dengan angka random indeks konsistensi. Penilaian 
dikatakan konsisten jika CR ≤ 0.10. 
Untuk hasil perhitungan konsistensi keseluruhan untuk sintesa 
alternatif didapat dengan AHP didapat angka konsistensi sebesar 
0,02 yang jauh lebih kecil dari syarat nya 0,10, sehingga dikatakan 
penilaian konsisten dan hasil dapat diterima. 
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Tabel IV.20 
Consistensi Ratio Penilaian Responden 
Tahun 2009 
 
Perbandingan berpasangan CR Keterangan
Antar kriteria (level 2) 0,05 Konsisten
Antar sub kriteria keuangan (level 3) 0,00 Konsisten
Antar sub kriteria pelanggan (level 3) 0,02 Konsisten
Antar sub kriteria proses bisnis (level 3) 0,00 Konsisten
Antar sub kriteria pembelajaran& pertumbuhan (level 3) 0,00 Konsisten
Alternatif terhadap pengendalian biaya  0,00 Konsisten
Alternatif terhadap efisiensi biaya operasional 0,05 Konsisten
Alternatif terhadap kepuasan pelanggan 0,08 Konsisten
Alternatif terhadap kenyamanan& keamaan 0,02 Konsisten
Alternatif terhadap menambah pelanggan 0,00 Konsisten
Alternatif terhadap pelayanan operasional 0,08 Konsisten
Alternatif terhadap kelancaran & kemudahan 0,00 Konsisten
Alternatif terhadap kepuasan karyawan 0,02 Konsisten
Alternatif terhadap menambah keahlian 0,00 Konsisten
Sintesa prioritas alternatif terhadap tujuan 0,02 Konsisten
            Sumber : data primer diolah, 2009 (lampiran IV) 
 
 
7. Sintesa Prioritas 
Setelah masing-masing kriteria dan alternatif didapatkan 
kemudian dilakukan sintesa untuk mendapatkan bobot alternatif 
secara keseluruhan dari kriteria yang ada. Sebelumnya bobot kriteria 
lokal harus dicari nilai globalnya lebih dahulu. Secara detail, hasil 
pembobotan kriteria dan alternatif dapat dilihat dalam tabel IV.21.  
 
 
Tabel IV.21 
xcii 
 
Hasil Pembobotan Keseluruhan (Nilai global) 
Tahun 2009 
 
Level 1 Level 2 Level 3 Bobot Level4 Bobot
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Pengemb
angan 
perumah
an 
 
 
Keuangan  (0,339) 
 
Pengendalian 
anggaran 
 
0,151 
Mewah 0,
Menengah 0,
Sederhana 0.
 
Efisiensi biaya 
 
0,188 
Mewah 0,
Menengah 0,
Sederhana 0,
 
 
 
 
Pelanggan (0,116 ) 
 
Kepuasan 
pelanggan 
0,022 Mewah 0
Menengah 0,
Sederhana 0,
 
Kenyamanan&k
eamanan 
0,081    Mewah 0
Menengah 0
Sederhana 0,
 
Menambah 
pelanggan 
0,013 Mewah 0
Menengah 0
Sederhana 0,
 
 
Proses bisnis (0,470) 
 
Pelayanan 
operasional 
0,112   Mewah 0,
Menengah 0,
Sederhana 0,
 
Kelancaran&ke
mudahan 
0,358      Mewah 0,
Menengah 0,
Sederhana 0,
 
 
Pembelajaran&pertu
mbuhan (0,076) 
 
Kepuasan 
karyawan 
0,049   Mewah 0,
Menengah 0,
Sederhana 0,
 
Menambah 
keahlian 
0,026     Mewah 0,
Menengah 0,
Sederhana 0,
Sumber : data primer diolah, 2009 (lampiran IV hal 26) 
 
 
Untuk mendapatkan penilaian global, maka dilakukan sintesa 
antara penilaian-penilaian lokal. Hasil sintesa dapat dilihat seperti 
disajikan dalam tabel IV.22 dimana didapatkan bobot 0,338 untuk 
alternatif perumahan mewah, 0,411 untuk perumahan menengah dan 
0,251 untuk perumahan sederhana. Dapat disimpulkan bahwa dari 
semua kriteria, pengembangan perumahan menengah merupakan 
prioritas pertama.  
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Tabel IV.22 
Hasil Sintesa Prioritas 
Tahun 2009 
 
Alternatif Bobot Peringkat
Mewah 0,388 
Menengah 0,411 
Sederhana 0,251 
            Sumber : data primer diolah, 2009 (lampiran IV hal 25) 
 
Dari tabel 21 dapat dilihat bahwa perumahan menengah 
mempunyai nilai terbesar. Hal ini dapat berarti bahwa ditinjau dari 
semua kriteria, perumahan menengah merupakan prioritas utama 
yang harus diperhatikan perusahaan. Implikasi dari hasil ini, 
perusahaan dapat mempertimbangkan dan memprioritaskan 
pengembangan perumahan menengah dibandingkan dengan 
perumahan sederhana. Meninjau kembali pembangunan perumahan 
yang berpola 1:3:10 dengan mengurangi jumlah pembangunan 
perumahan sederhana, namun tidak melanggar syarat ketentuan 
pemerintah dengan perbandingan 1:3:6. Pengembangan kawasan 
1,2,3 dapat diprioritaskan dahulu dibanding dengan yang lain karena 
kawasan ini merupakan sektor perumahan menengah dan mewah.  
 
Tabel IV.23 
Perbandingan Bobot Alternatif  
 
Kriteria Mewah  Menengah sederhana
Keuangan 0,095 0,134 0,110 
pelanggan 0,053 0,034 0,033 
Proses bisnis 0,157 0,214 0,090 
Pembelajaran 0,033 0,028 0,018 
Keseluruhan 0,338 0,410 0,251 
       Sumber : data primer diolah, 2009 (lampiran IV) 
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Pengambilan keputusan mengenai skala prioritas antara 
alternatif secara detail dari  kriteria  keuangan, pelanggan, proses 
bisnis maupun pembelajaran berdasar analisis AHP jika ditinjau dari 
perspektif keuangan dan proses bisnis internal, perumahan menengah 
lebih diprioritaskan daripada perumahan mewah. Sedangkan jika 
ditinjau dari perspektif pelanggan serta pembelajaran dan 
pertumbuhan, perumahan mewah lebih diprioritaskan. Namun secara 
keseluruhan, pengembangan perumahan menengah lebih 
diprioritaskan. Untuk lebih memperjelas perbandingan antara 
prioritas perumahan mewah dan menengah dapat dilihat pada tabel 
IV.23. 
 
8. Analisis Sensitivitas 
Analisis sensitivitas  ini  digunakan untuk  dapat  melihat  
kelayakan  pendapat responden untuk dijadikan landasan 
pengambilan keputusan  dengan AHP.  Dengan menggunakan 
analisis sensitivitas dapat dilihat kriteria atau elemen dari struktur  
hirarki  yang  paling  sensitif  terhadap perubahan. Untuk melihat  
tingkat  sensitivitas  perubahan prioritas  dilakukan simulasi dengan 
menaikan bobot masing-masing kriteria dengan asumsi terdapat 
kenaikan pendapat responden dimasa mendatang dari masing-masing 
kriteria. Analisis ini dikerjakan dengan menggunakan program expert 
choice 2000. Adapun hasil dari analisis sensitivitas selengkapnya 
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diuraikan dibawah ini : 
a) Sensitivitas  Skala  Prioritas  Alternatif Terhadap  Peningkatan  
Prioritas Kriteria Keuangan. 
Tabel IV.24 
Perubahan Prioritas Jika Kriteria Keuangan Berubah 
   
  Saat ini   Perubahan     
Kriteria   naik 0,1 naik 0,2 naik 0,5 
turun 
0,1
Keuangan 0,339 0,440 0,538 0,839 
pelanggan 0,116 0,098 0,081 0,028 
proses bisnis 0,47 0,398 0,328 0,114 
pembelajaran 0,076 0,064 0,053 0,018 
Alternatif           
mewah 0,338 0,329 0,320 0,294 
menengah 0,411 0,407 0,403 0,390 
sederhana 0,251 0,264 0,277 0,315 
     Sumber : data primer diolah, 2009 (lampiran IV hal 28) 
 
Kondisi awal pendapat para responden  menunjukkan 
bahwa skala prioritas alternatif secara berturut-turut dari  yang  
prioritas  utama  hingga  prioritas  terakhir  adalah menengah  
(0,338); mewah (0,411);  sederhana (0,251).  Jika  diasumsikan 
dimasa  depan  terjadi  peningkatan penilaian perspektif keuangan 
sedemikian  rupa  sehingga  secara  kuantitif  nilai  bobotnya  naik 
menjadi 0,440  ternyata  alternatif menengah  tetap  memiliki  
nilai  bobot tertinggi  yaitu 0,407 walaupun  lebih  rendah dari  
nilai  bobot  sebelumnya  (0,411). Perumahan mewah mengalami 
penurunan bobotnya menjadi 0,346, sedangkan alternatif 
sederhana meningkat menjadi 0,264  seperti disajikan pada tabel 
IV.24. 
xcvi 
 
Sedangkan jika kriteria keuangan mengalami penurunan 
0,10, maka kriteria pelanggan meningkat menjadi 0,133 ; proses 
bisnis meningkat menjadi 0,540 dan pembelajaran juga meningkat 
menjadi 0,087. Hal ini ternyata tidak merubah urutan prioritas 
alternatif, hanya mengalami perubahan kecil. Pada perumahan 
menengah yang awalnya 0.411 menjadi 0,415. Sedangkan 
perumahan mewah meningkat menjadi 0.346 dan pada alternatif 
sederhana turun menjadi 0,239. Dengan demikian, 
kenaikan/penurunan kriteria sampai pada tingkat 0,10 bisa 
dikatakan mempunyai sensitivitas yang rendah. 
 
b) Sensitivitas  Skala  Prioritas  Alternatif Terhadap  Peningkatan  
Prioritas Kriteria Pelanggan. 
Jika dilakukan simulasi pada kriteria pelanggan dengan 
menaikan bobotnya sebesar 10%, maka perumahan mewah 
meningkat menjadi 0,351 perumahan menengah mengalami 
penurunan menjadi 0,396 dan perumahan sederhana meningkat 
menjadi 0,253. Dengan demikian perubahan hanya sedikit dan 
tidak mengalami perubahan urutan prioritas. 
Tabel IV.25 
Perubahan Prioritas Jika Kriteria Pelanggan Berubah 
  
  Saat ini   Perubahan   
Kriteria   naik 0,1 naik 0,2 naik 0,5 
Keuangan 0,339 0,304 0,268 0,146 
pelanggan 0,116 0,216 0,316 0,619 
proses bisnis 0,47 0,413 0,357 0,203 
pembelajaran 0,076 0,067 0,060 0,033 
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Alternatif           
mewah 0,338 0,351 0,365 0,406 0,324 
menengah 0,411 0,396 0,382 0,340 0,425 
sederhana 0,251 0,253 0,253 0,254 0,251 
                     Sumber : data primer diolah, 2009 (lampiran IV hal 31) 
Sedangkan jika kriteria pelanggan mengalami penurunan 
10%, urutan alternatif berturut-turut dari prioritas utama sebesar 
0,425; 0,324; dan 0,251.  Perubahan urutan prioritas terjadi andai 
saja penilaian kriteria pelanggan mengalami peningkatan sampai 
pada 50%. Perumahan mewah akan menjadi prioritas utama 
(0,406), kemudian perumahan menengah (0,340) dan perumahan 
sederhana pada urutan terakhir dengan bobot 0,254. 
 
c) Sensitivitas  Skala  Prioritas  Alternatif Terhadap  Peningkatan  
Prioritas Kriteria Proses bisnis Internal. 
Dengan peningkatan bobot kriteria bisnis sebesar 10% 
maka didapat hasil untuk perumahan mewah mempunyai bobot 
tetap sama (0,388); perumahan menengah sebesar 0,421 dan 
perumahan sederhana sebesar 0,241. Urutan masih tetap, dan 
perubahan relatif kecil. Sehingga dapat dikatakan tingkat 
sensitivitasnya rendah. 
Tabel IV.26 
Perubahan Prioritas Jika Kriteria Proses Bisnis Berubah 
   
  Saat ini   Perubahan     
Kriteria   naik 10% naik 20% naik 50% turun 10%
Keuangan 0,339 0,274 0,211 0,018 
pelanggan 0,116 0,094 0,072 0,006 
proses bisnis 0,47 0,57 0,67 0,971 
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pembelajaran 0,076 0,061 0,047 0,004 0,089 
Alternatif           
mewah 0,338 0,338 0,339 0,340 0,337 
menengah 0,411 0,421 0,431 0,461 0,401 
sederhana 0,251 0,241 0,231 0,199 0,262 
           Sumber : data primer diolah, 2009 (lampiran IV hal 33) 
 
d) Sensitivitas  Skala  Prioritas  Alternatif Terhadap  Peningkatan  
Prioritas  Kriteria Pembelajaran & Pertumbuhan. 
Jika dilakukan simulasi pada kriteria Pembelajaran & 
Pertumbuhan dengan menaikan bobotnya sebesar 10%, maka 
perumahan mewah menjadi 0,346 ; bobot perumahan menengah 
menjadi sebesar 0,406 dan perumahan sederhana turun menjadi 
0,248.  Berdasarkan hasil analisis simulasi  tersebut secara 
keseluruhan terlihat bahwa perubahan bobot  kriteria hingga  
kenaikan atau penurunan 10%  ternyata  tidak merubah urutan 
prioritas alternatif yaitu perumahan menengah prioritas pertama, 
kemudian  perumahan mewah  prioritas kedua dan perumahan 
sederhana menempati prioritas ketiga.  
 
Tabel IV.27 
Perubahan prioritas Jika Kriteria Pembelajaran Berubah 
   
  Saat ini   Perubahan     
Kriteria   naik 10% naik 20% naik 50% turun 10%
Keuangan 0,339 0,302 0,268 0,158 
pelanggan 0,116 0,104 0,092 0,054 
proses bisnis 0,47 0,419 0,364 0,212 
pembelajara
n 0,076 0,176 0,276 0,576 
Alternatif           
mewah 0,338 0,346 0,354 0,377 
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menengah 0,411 0,406 0,401 0,387 0,414 
sederhana 0,251 0,248 0,245 0,235 0,254 
            Sumber : data primer diolah, 2009 (lampiran IV hal 35) 
 
Hasil analisis sensitivitas tersebut menunjukan bahwa 
pendapat para responden memiliki konsistensi yang tinggi karena 
perubahan urutan prioritas kegiatan hanya dapat terjadi jika ada 
perubahan bobot kriteria yang besar. Dengan demikian hasil 
analisis ini dapat dijadikan landasan pengambilan keputusan 
perusahaan dalam mengambil kebijakan.  
 
D. Pembahasan Prioritas dengan Analytic hierarchy process 
 Berdasarkan  analisis data dengan metode AHP  yang  diolah 
dengan  software expert choice 2000 dalam menganalisis prioritas  
kriteria dan  alternatif  pengembangan perumahan, didapat hasil analisis 
terhadap  nilai  prioritas  antar kriteria dengan  indeks  inkonsistensi  
0,05 menunjukkan kriteria proses bisnis menempati urutan pertama 
dengan bobot nilai 0,470, diikuti oleh kriteria keuangan dengan bobot 
nilai 0,339, selanjutnya kriteria pelanggan dengan bobot nilai  0,116  dan  
kriteria yang  terakhir  adalah  pembelajaran dengan bobot nilai 0,076. 
Proses bisnis internal menjadi prioritas utama, hasil ini relevan dengan 
asumsi pengambil keputusan yang menilai produk perusahaan yang baik 
merupakan kunci keberhasilan perusahaan. Orientasi pada kriteria 
keuangan untuk mengoptimalkan anggaran perusahaan dalam kegiatan 
operasionalnya. Terbatasnya modal membuat perusahaan harus lebih 
mengoptimalkan pada efisiensi biaya operasionalnya. Ketepatan biaya 
c 
 
dengan minimnya tambahan-tambahan biaya merupakan langkah yang 
harus diambil perusahaan. Dalam kaitanya dengan pelanggan, 
kenyamanan dan keamanan para pelanggan yang menempati perumahan 
akan menciptakan image yang baik, sehingga  aspek  ini  perlu  
mendapat  perhatian  bagi  perusahaan. Kemampuan perusahaan dalam 
menyediakan perumahan tidak lepas dari dukungan sumber daya 
manusia dari perusahaan itu sendiri, peningkatan kemampuan karyawan, 
tingkat kepuasan yang memacu motivasi merupakan langkah strategis 
dalam proses pembelajaran perusahaan, namun nilai bobot ini dipandang 
para pengambil keputusan sebagai arahan strategis untuk jangka panjang, 
sehingga dari aspek ini menghasilkan bobot prioritas terendah. 
  Dengan  pertimbangan  tersebut  diatas  maka  PT. Pondok Solo 
Permai sebagai  pengembang  perumahan dan kawasan Solo Baru perlu 
mengarahkan pengembangan perumahan yang memprioritaskan pada 
proses bisnisnya yang diikuti dengan menyelaraskan aspek keuangan dan 
aspek pelanggan  serta didukung oleh aspek pembelajaran dan 
pertumbuhan. 
    Hasil comparative  judgment  oleh  masing-masing  responden  
dengan indeks  inkonsistensi  0,02  menunjukkan  pengembangan 
perumahan dan juga kawasan menengah mendapatkan prioritas pertama 
dengan bobot 0,411. Pengembangan perumahan mewah mendapat 
prioritas kedua dengan bobot 0,338; sedangkan  pengembangan 
perumahan sederhana menjadi  prioritas  ke  tiga  atau  yang  terakhir 
dengan nilai pembobotan 0,251. 
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 Dengan demikian, PT. Pondok Solo Permai dapat 
memprioritaskan pengembangan perumahan menengah sebagai arahan 
kebijakan saat ini agar perusahaan mencapai tujuan optimal dilihat dari 
semua kriteria yang ada. Namun, jika dilihat dari kriteria pelanggan dan 
pembelajaran saja, pengembangan perumahan mewah merupakan 
prioritas utama. Hal ini mengindikasikan bahwa perumahan mewah 
masih perlu dikembangkan optimal dengan adanya  prospek pelanggan 
yang baik. 
  Terkait dengan kebijakan pemerintah, mengenai keseimbangan 
dalam pengembangan perumahan, PT. Pondok Solo Permai dapat 
meninjau kebijakan pola 1:3:10 yang selama ini diterapkan. Dari hasil 
analisis, perumahan sederhana mempunyai prioritas kecil, sehingga 
pengurangan porsi perumahan sederhana dapat dipertimbangkan. 
Pengembangan sektor 1, 2 dan 3 lebih diutamakan dari sektor lain 
mengingat sektor tersebut adalah sektor kawasan perumahan menengah. 
Hal ini juga tidak bertentangan dengan Surat Keputusan bersama 
Mendagri, Menteri Pekerjaan Umum dan Menteri Negara Perumahan 
Rakyat No 648-384/1992 pasal 2 ayat 2 mengenai pembangunan 
perumahan berimbang, bahwa dalam pembangunan tipe perumahan 
menengah dapat dilakukan sebanyak-banyak 900 unit dalam satu sektor, 
dianjurkan di sektor lain membangun 2 unit tipe sederhana tiap satu tipe 
menengah. Dengan demikian, perusahaan dapat mempertimbangkan 
mengembangkan pada salah satu sektor  menengah lebih banyak. 
Penambahan fasilitas ekonomi pada perumahan menengah yang 
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dapat menunjang kegiatan ekonomi perlu ditingkatkan agar dapat 
meningkatkan pertumbuhan ekonomi. Pengembangan ruko-ruko, pusat 
bisnis dan pendukung perekonomian lainnya diarahkan pada peningkatan 
kesejahteraan dan pendapatan masyarakat sesuai dengan misi perusahaan 
sendiri dan juga UU no 4/1992 pasal 4 mengenai tujuan perumahan dan 
pemukiman. Perumahan menengah umumnya ditempati dari golongan 
ekonomi menengah keatas, dengan demikian  PT. Pondok Solo Permai 
dapat menjalin kerjasama mencari investor dalam mengembangkan 
pertumbuhan ekonomi menuju Solo Baru kota mandiri sesuai visi 
perusahaan dan juga untuk mengurangi kesenjangan sosial. Hal ini juga 
diharapkan dapat meningkatkan pemberdayaan masyarakat dengan 
kegiatan-kegiatan ekonomi. 
    
 
BAB V 
KESIMPULAN DAN SARAN 
 
A. Kesimpulan 
Berdasarkan hasil analisis data dari penelitian di PT. Pondok 
Solo Permai dikemukakan beberapa kesimpulan sebagai berikut: 
1. Prioritas kriteria dari empat perspektif yaitu keuangan, pelanggan, 
proses bisnis internal, pembelajaran dan pertumbuhan pada 
pengembangan perumahan PT. Pondok Solo Permai berdasarkan 
metode AHP menghasilkan bobot sebagai berikut : 
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a) Proses Bisnis Internal             (0,470)  : 
prioritas I 
b) Keuangan                        (0,339)  : 
prioritas II 
c) Pelanggan                                    (0,116)  : 
prioritas III 
d) Pembelajaran & Pertumbuhan          (0,076)  : 
prioritas IV 
 
Dari empat kriteria tersebut, terdapat sub kriteria dari masing-
masing kriteria. Urutan prioritas secara global adalah sebagai berikut : 
a) Kelancaran pelaksanaan   (0,358)  : 
prioritas I 
b) Efisiensi biaya operasional              (0,188)  : 
prioritas II 
c) Pengendalian anggaran                         (0,151)  : 
prioritas III 
d) Pelayanan operasional                               (0,112)            : prioritas 
IV 
e) Kenyamanan&keamanan pelanggan         (0,081)            : prioritas 
V 
f) Kepuasan Karyawan               (0,049)  : 
prioritas VI 
g) Menambah keahlian&kemampuan            (0,026)  : 
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prioritas VII 
h) Kepuasan Pelanggan                                  (0,022)             : 
prioritas VIII 
i)  Menambah pelanggan baru                       (0,013)            : 
prioritas IX 
 
2. Prioritas alternatif perumahan yang dikembangkan yaitu perumahan 
mewah, perumahan menengah, dan perumahan sederhana kecil PT. 
Pondok Solo Permai berdasarkan metode AHP menghasilkan 
prioritas sebagai berikut : 
a) Perumahan Menengah             (0,411)  : 
prioritas I 
b) Perumahan Mewah                                (0,338)  : 
prioritas II 
c) Perumahan Sederhana                            (0,251)  : 
prioritas III 
 
Dari keseluruhan kriteria, alternatif dengan prioritas utama 
adalah perumahan menengah. Namun, jika perusahaan lebih menitik 
beratkan pada kriteria pelanggan dan pembelajaran, maka perumahan 
mewah adalah alternatif terbaik. 
 
3. Berdasarkan analisis sensitivitas AHP dapat disimpulkan bahwa 
penilaian responden konsisten, hal ini ditunjukan dengan adanya 
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perubahan bobot kriteria sebesar 10% ataupun turun 10% tidak 
mengubah urutan prioritas alternatif. Sehingga hasil analisis dapat 
digunakan sebagai pertimbangan pengambilan keputusan. 
B. Keterbatasan Penelitian 
Keterbatasan-keterbatasan dalam penelitian  ini, antara lain : 
1. Penelitian ini dilakukan di PT Pondok Solo Permai dengan 
mengambil objek penelitian hanya fokus pada pengambilan 
keputusan pada pengembangan proyek perumahan. Kriteria yang 
digunakan dalam penelitian ini  terdiri dari keuangan, pelanggan, 
proses bisnis internal, serta pembelajaran dan pertumbuhan. 
2. Dalam penelitian ini, analisis lebih lanjut dari subkriteria terkait 
dengan tolak ukur dan hubungan antara subkriteria-kriteria dalam 
implementasi  Balanced scorecard tidak dilakukan karena tidak 
tersedianya  informasi lebih detail dari perusahaan. 
3. Penelitian ini tidak menghitung biaya dari tiap-tiap alternatif terkait 
dengan kebijakan perusahaan. 
 
C. Saran Penelitian 
Berdasarkan hasil penelitian yang diperoleh, saran yang diberikan 
adalah sebagai berikut: 
1. Saran untuk studi lanjutan 
 Kriteria yang diamati dalam penelitian ini mengacu pada kriteria 
keuangan, pelanggan, proses bisnis, pembelajaran dan pertumbuhan. 
Disarankan dalam  studi lanjutan untuk meneliti pada kriteria yang 
cvi 
 
berbeda, seperti dari lingkungan eksternal perusahaan (kriteria sosial 
masyarakat, kebijakan pemerintah, hukum perijinan, dll).  
 
2. Saran Praktis ( bagi PT. Pondok Solo Permai )  
Berdasarkan hasil penelitian, dapat disarankan bagi perusahaan : 
a. Perusahaan perlu mempertimbangkan proses bisnis sebagai 
kriteria pertama yang mencakup kelancaran dan pelayanan 
operasional, sehingga langkah yang perlu diambil adalah dengan 
menyediakan desain modern yang menarik, hal ini dapat 
dilakukan dengan melakukan benchmark dari real estate kota-
kota besar. Penggunaan arsitek, juga kontraktor berpengalaman 
dapat dipertimbangkan. 
b. Perusahaan hendaknya memprioritaskan pengembangan 
perumahan menengah sebagai alternatif yang optimal. Dengan 
memfokuskan pengembangan perumahan menengah di satu 
sektor, maka disektor lain perlu dikembangkan dua tipe 
sederhana, hal ini berarti terjadi pengurangan porsi rumah 
sederhana dari pola 3:10. Kebijakan ini tidak melanggar 
peraturan pemerintah, sesuai Surat Keputusan bersama Mendagri, 
Menteri Pekerjaan Umum dan Menteri Negara Perumahan 
Rakyat No 648-384/1992 pasal 2 ayat 2.  
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